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 AMCO: Área Metropolitana Centro Occidente; conformada por los municipios 
de Pereira, Dosquebradas y La Virginia. 
 
 Área de expansión: territorio comprendido dentro de los límites de área 
concedida en el cual se aprueben planes de mejoras. 
 
 Clases de suelo: Son las principales categorías administrativas y legales en 
que el POT divide el territorio urbano y rural del municipio. 
 
 Comuna: La comuna es la unidad territorial en que se divide el área urbana 
para efectos de su administración local. Tiene por objeto estimular la 
organización y participación de la comunidad, satisfacer los intereses locales y 
facilitar la prestación de servicios. 
 
 Criterios de evaluación: Categorías generales de análisis para enjuiciar el 
mérito o valor de una intervención, que sirven de referencia para estructurar las 
cuestiones a las que la evaluación debe dar respuesta. 
 
 Déficit de vivienda: Diferencia negativa entre la oferta y la demanda de 
vivienda. 
 
 Eficacia: Nivel o grado en el que se alcanzan los objetivos de un programa en 
función de su orientación a resultados. 
 
 Encaje: Aquella fracción del total de los depósitos recibidos por los bancos 





 Evaluación: Aplicación sistemática de los procedimientos de la investigación 
social para valorar la conceptualización y el diseño, la ejecución y la utilidad de 
los programas de intervención social. 
 
 Gestión basada en resultados: Enfoque para valorar el éxito o fracaso de una 
política pública en función de los resultados obtenidos.  
 Gestión de programas: Procesos, criterios y mecanismos puestos en marcha 
para la ejecución de programas.  
 Gestores de la evaluación: Aquellas personas o equipo técnico que se 
encargan de que el proceso evaluativo se realice según lo establecido. Para 
ello impulsa y lidera el diseño de la evaluación, coordina el avance y desarrollo 
del estudio de evaluación, supervisa la calidad del proceso; y es responsable 
de comunicar sus resultados, conclusiones y recomendaciones. 
 
 Informantes clave: Personas o entidades que poseen información relevante 
para la evaluación y, al igual que el resto de actores, poseen necesidades 
informativas en torno al proceso como potenciales usuarios o interesados de la 
evaluación. La participación de estos agentes en el proceso evaluativo es clave 
para garantizar la apropiación de los resultados y la satisfacción de sus 
necesidades. Esta implicación en la evaluación hace que pueda distinguirse 
entre los informantes clave a los PARTICIPANTES en el proceso evaluativo. 
 Informe de gestión: documento que refleja el desempeño de actividades de 
gestión realizadas en el periodo por un Gobierno nacional o local. 
 
 ONU: Organización de las Naciones Unidas. 
 
 Plan de Desarrollo Municipal: Es la herramienta básica de la planeación, donde 




propósito de mejorar las condiciones de vida de los habitantes del municipio, 
con la participación de los sectores público y privado. 
 
 Plan de Ordenamiento Territorial POT: Es un proceso diseñado para organizar 
el espacio geográfico donde se localiza el municipio, con base en las 
características económicas, sociales, culturales y ambientales que este posee. 
Se realiza mediante actuaciones físicas sobre la ciudad, impulsando nuevas 
formas de desarrollo, uso y ocupación del territorio existente y el que se piensa 
ocupar en el futuro. Estas actuaciones físicas deben responder a una serie de 
objetivos, que son previamente concertados con todos los habitantes del 
municipio ya que se constituyen en la meta que debemos cumplir, es la imagen 
de la ciudad donde queremos vivir. 
 
 Política: actividad humana que tiende a gobernar o dirigir la acción del Estado 
en beneficio de la sociedad. 
 
 Objetivo del proyecto o programa: Se refiere a los resultados físicos, 
financieros, institucionales, sociales, ambientales o de otra índole que se 
espera que el proyecto o programa contribuya a lograr.  
 Objetivos específicos: Es la razón inmediata de un proyecto, el efecto que se 
espera que el proyecto vaya a lograr si se completa con éxito y a tiempo.  
 Objeto de evaluación: Intervención o intervenciones que son evaluadas. Puede 
ser una estrategia, un instrumento operativo o un grupo de intervenciones que 
cumplan determinados requisitos o sean especialmente significativas por su 
carácter innovador o su potencial para generar aprendizajes.  
 Plan de desarrollo: documento programático que tiene como objetivo fijar 
metas establecidas en el programa de gobierno por medio de ejecución de 




 Recomendaciones: propuestas que hayan suscitado las conclusiones de la 
evaluación con la finalidad de mejorar la calidad de la intervención evaluada 
mediante la consolidación de sus fortalezas y la reducción de las debilidades. 
Las recomendaciones deberán estar vinculadas a las conclusiones o deducirse 
claramente de ellas. 
 SFV: subsidio familiar de vivienda. 
 Suelo de expansión urbana: está constituido por aquellas áreas del territorio 
municipal destinadas a la expansión urbana que son habilitadas para el uso 
urbano durante la vigencia del plan de ordenamiento territorial, según lo 
determinen los programas de ejecución.  
 
 Suelo urbano: Se considera como suelo urbano las áreas del territorio 
municipal que cuentan con infraestructura vial, redes primarias de energía, 
acueducto y alcantarillado, posibilitándose su urbanización y edificación, según 
sea el caso. Pertenecen a esta categoría aquellas zonas con procesos de 
urbanización incompletos, comprendidos en áreas consolidadas con edificación 
al igual que las áreas del suelo de expansión que sean incorporadas.  
 
 Vivienda: edificación cuya principal función es ofrecer refugio y habitación a las 
personas, protegiéndoles de las inclemencias climáticas y de otras amenazas 
naturales. 
 












La evaluación de las políticas de vivienda en el sector urbano de Pereira en el 
periodo 1998-2006, se realizó para aportar a los futuros dirigentes de la ciudad y la 
sociedad en general una información fundamental a la hora de formular o aprobar 
una política habitacional. 
 
Inicialmente se obtiene una serie de información global y local, que permite 
determinar el estado del arte de la situación habitacional en Colombia y Pereira 
desde lo general a lo particular; y así poder llegar al punto neurálgico del proyecto, 







Evaluation of housing policies in the Pereira’s urban sector during 1998-2006, was 
done to provide future leaders of the city and society in general, fundamental 
information to consider when formulating or approving a housing policy.  
 
Initially you get a series of global and local information, which determines the state 
of the art housing situation from the general to the particular, and thence the focal 
point of the project, verify the effectiveness of local housing policies in the urban 











La política tiene origen desde el período Neolítico, donde se empezó a jerarquizar 
la sociedad; y así hacer evidente el poder sobre los demás. Con el transcurrir del 
tiempo los gobernantes han buscado mejorar la calidad de vida de sus ciudadanos 
creando normas y leyes que rigen para ellos mismos. 
 
Por medio de Planes de Desarrollo en Colombia, desde los años 50 fue tomando 
fuerza el planteamiento de políticas públicas por parte de los gobernantes; 
manteniéndose esta tendencia en el tiempo; parte de estas políticas han sido en el 
sector vivienda, pues éste implica un factor determinante en la calidad de vida de 
los ciudadanos y en el crecimiento en la economía de cada región. 
 
Evaluar las políticas de vivienda de un mandatario municipal, no ha tenido 
precedentes en el municipio de Pereira. Es por esto que se desarrolló un esquema 
evaluativo que pudiese ser asertivo, consistiendo en la determinación de la 
eficacia por medio de documentos oficiales de las administraciones Nacionales, 
Municipales y de los Planes de Ordenamiento Territorial (PORTE Y POT), 
arrojando significados interesantes desde una óptica imparcial.  
 
Es así como al realizar la inspección de congruencia de las políticas municipales 
con las políticas nacionales, se logró verificar el cumplimiento del perímetro 
urbano y de áreas expansión planteados en los planes de ordenamiento territorial 
del municipio de Pereira, por parte de las tres administraciones municipales y que 
serían destinados a solventar el déficit de vivienda del momento. 
 
Se considera entonces que el siguiente trabajo puede llegar a ser un aporte 




las estrategias planteadas en estos períodos de evaluación y asumiendo como 



































Revisando el estado del arte en cuanto a evaluación de políticas de vivienda en el 
mundo, América Latina y Colombia se han encontrado valiosos documentos que 
permiten fortalecer más los criterios evaluativos y las recomendaciones en cuanto 
uno de los temas más neurálgicos de la calidad de vida y el desarrollo de vivienda. 
 
 
1.1. MARCO MUNDIAL 
 
 
Se encontró un documento de la ONU (Organización De las Naciones Unidas) 
titulado “Informe del Relator Especial sobre la vivienda adecuada como elemento 
integrante del derecho a un nivel de vida adecuado y sobre el derecho de no 
discriminación a este respecto, Sr. Miloon Kothari” presentado en el año 2008 
como parte de una gestión realizada desde el año 2000.  El objeto de este informe 
era el de ofrecer una serie de recomendaciones al consejo y al titular del próximo 
mandato en relación con los principales obstáculos para el ejercicio del derecho 
humano a una vivienda adecuada. Además de que cita realidades a las que se 
enfrentó la organización en cuanto al ámbito habitacional. 
 
El Relator Especial cita como obstáculos para realización de vivienda adecuada: 
 
 Falta de legislación y aplicación del derecho a una vivienda adecuada (Los 
Estados no tienen reglamentaciones adecuadas). 
 
 Carencia de Vivienda (Problema presente hasta en los países desarrollados 





 Desalojos Forzosos (Sufridos en el mundo por los más vulnerables y 




 El derecho humano al agua y el saneamiento (Los más vulnerables en el 
mundo se ven forzados a pagar altos precios por el agua). 
  
 Asequibilidad (los Estados no ejercen poder sobre los precios de las 
viviendas y los arrendamientos).1 
 
Las recomendaciones generales que hace el Relator Especial de la ONU, luego de 
sus siete años de gestión (2002-2007) al Consejo de los Derechos Humanos, a los 
Estados y a la Comunidad Internacional textualmente fueron: 
 
 Los Estados deberían tomar medidas inmediatas dirigidas a otorgar 
seguridad jurídica de la tenencia a las personas, los hogares y las 
comunidades que ahora carecen de esa protección, en particular aquellos 
que no tienen títulos oficiales de propiedad sobre la vivienda y la tierra. 
 
 El Relator Especial insta a los Estados a que tomen medidas concretas, 
incluso en forma de leyes y otros mecanismos normativos, para combatir 
los desalojos forzosos; "el apartheid" y la segregación urbana; el 
apoderamiento de las tierras; el crecimiento de las mafias inmobiliarias" y 
los cárteles inmobiliarios; la especulación incontrolada sobre la propiedad; y 
la escalada indiscriminada de los precios de la vivienda. 
 
                                               
1
 ONU, Informe del Relator Especial sobre la vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un 
nivel de vida adecuado y sobre el derecho de no discriminación a este respecto, Sr. Miloon 




 El Relator Especial recomienda que se institucionalice la coordinación 
interministerial a fin de que la formulación y aplicación de las políticas 
económicas nacionales y mundiales, como las que se adopten en la esfera 
del comercio, la inversión, las finanzas, el ajuste estructural y la deuda, no 
hagan que el Estado desconozca sus obligaciones en materia de derechos 
humanos y agrave las condiciones de vida de las personas y comunidades 
que sufren discriminación y segregación en relación con la vivienda, la tierra 
y el acceso a los servicios cívicos correspondientes. 
 
 La legislación a todos los niveles debería reflejar y aplicar eficazmente los 
derechos a la información y participación, que son esenciales para la 
realización del derecho a una vivienda adecuada. 
 
 El Consejo podría expresar su apoyo al programa conjunto UN-
Habitat/ACNUDH sobre los derechos a la vivienda, destacando la 
necesidad de medidas para combatir los desalojos forzosos y la carencia de 
vivienda, incluso invitando a los Estados a ofrecer apoyo financiero. 
 
 
1.1.1 Subsidios para vivienda: ¿realidad para los ricos, sueño para los pobres?. 
Este artículo escrito por Juan Camilo García para Gestiopolis.com en el año 2004 
cita unos valiosos diagnósticos mundiales que son relevantes para identificar la 
situación colombiana respecto algunos países. 
 
En Chile, por ejemplo, cita que la política de vivienda social basada en subsidios a la 
demanda y orientada al mercado ha establecido reglas claras, transparentes y 
estables para los diversos participantes, y ha ganado legitimidad y aceptación entre 
los jefes de familia y personas que han postulado a subsidios habitacionales. Estos 




que pondera el cumplimiento de requisitos de ahorro previo y las características 
demográficas y socioeconómicas de las familias. 
 
El Ministerio de la Vivienda y Urbanismo, a través de sus Servicios de Vivienda y 
Urbanismo (SERVIU), ha asumido como regulador y supervisor de los estándares de 
las viviendas sociales, como administrador del proceso de subsidios habitacionales a 
nivel nacional y regional, como proveedor "subsidiario" de viviendas progresivas y 
básicas a familias y personas de muy bajos ingresos, y como oferente de crédito a 
las mismas. Ese ministerio también ha extendido garantías a los créditos 
hipotecarios a viviendas sociales, a fin de motivar a la banca privada a incursionar en 
este segmento de mercado.  
 
Para Chile el sistema de acceso a la vivienda basado en subsidios a la demanda ha 
logrado dinamizar la construcción y el acceso a viviendas de interés social, y ha 
motivado un significativo crecimiento en el ahorro personal y familiar para esas 
viviendas. Ello ha conducido a importantes reducciones en los déficit de vivienda, 
permitiendo incluso anticipar el término del déficit habitacional cuantitativo en 
alrededor de 15 años.  
 
  En algunos países de Europa central y oriental bajar el costo del alquiler se convirtió 
en una solución importante y eficaz como subsidio para aumentar la proporción de 
propiedad de la vivienda; esto por la dificultad de conseguir vivienda propia. Luego 
implementaron un sistema de crédito con tasas de interés muy bajas para facilitar la 
adquisición de vivienda.  
 
En Estados Unidos se podían obtener mejores subsidios, o menor tasa de 
interés para el subsidio para vivienda, con trabajo para el gobierno o de ayuda 
social, lo cual bajaba la renta de vivienda. Esto hizo que se incentivara más la 
adquisición de vivienda. 
   




implementando una política habitacional basada en la entrega de subsidios 
(focalizada en las familias más pobres) y requisitos de ahorro previo. Para 
acceder al subsidio las familias deben estar inscritas en el Registro Nacional de 
Postulantes y contar con un mínimo de ahorro previo establecido de acuerdo al 
nivel de subsidio que aspira y antes de cierta fecha previamente. 
 
En Bolivia no existe un sistema de subsidios habitacionales, ni requisitos de 
ahorro previo para viviendas de tipo social, y el país ha adolecido 




1.2. MARCO LATINOAMERICANO 
 
 
Se encontró un documento del Académico Chileno (Universidad de Chile) Ricardo 
Tapia Zarricueta  publicado en el 2006 y titulado “Políticas Habitacionales en 
América Latina y su relación con Programas que contemplan evolutividad del 
hábitat” donde se hace énfasis en las tendencias de las políticas de vivienda que 
han conducido a la realidad que vive hoy la región. Citan que en el periodo 1990–
2005 América Latina sufre la supremacía del mercado y la reforma del Estado, Los 
países se debilitan  y aumentan su deuda externa, principalmente ante el Banco 
Mundial y el FMI, instituciones que influyen en las agendas urbanas. El espacio 
económico y cultural más calificado es el de las ciudades, aumenta la pobreza 
urbana y el proceso explosivo de urbanización tiende a quedarse estacionario. 
Aparecen los programas sociales "focalizados". 
 
En síntesis, puede afirmarse que las políticas de "alivio a la pobreza" se orientan a 
evitar que ellas permitan el accionar más eficiente del mercado causando una 




fragmentación socio espacial y posibilitando el que las regiones y ciudades 
compitan entre sí. De este modo y mediante la gobernanza urbana los flujos de 
capital pueden operar mejor y el Estado se define como uno del tipo "facilitador". 




Tabla 1. Situación urbana y habitacional en la región 
 
Nivel del Proceso de Urbanización Países 
Proceso de urbanización avanzado (80% y más 
de población, urbana) 
Argentina, Chile, Uruguay, 
Venezuela. 
En pleno proceso de urbanización (menos del 
80% y más del 70% de población urbana) 
Brasil, Colombia, Cuba, 
Mexico. 
En proceso de urbanización modesto (entre el 
50% y 70% de población urbana) 
Bolivia, Ecuador, El Salvador, 
Nicaragua, Costa Rica 
En proceso de urbanización rezagado (menos 
del 50%) 
Guatemala, Haití, Honduras. 
 
Fuente: Políticas habitacionales en América Latina y su relación con programas que contemplan 
evolutividad del hábitat. De Ricardo Tapia Zarricueta. 
 
 
Este documento cita también a ciudades con crecimiento de la informalidad como 
Bogotá, con 59% de familias viviendo en asentamientos informales; Caracas, 50% 
y Buenos Aires, 10%. Alta vulnerabilidad urbana y habitacional ante eventos y 
amenazas naturales.2 
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En síntesis este informe afirma que las políticas habitacionales han estado 
fuertemente influidas por la globalización financiera, mercantilizándose los bienes 
y servicios del hábitat por lo que no han sido eficientes para reducir la brecha e 
inequidad social. 
 
Es importante señalar que las experiencias más exitosas de reducción del déficit 
habitacional en América Latina (Brasil, México, Perú, Chile y Panamá) 
corresponden a países donde es posible identificar una serie de rasgos comunes: 
el reconocimiento de la vivienda como una prioridad de la política pública; la 
creación de una institucionalidad responsable de la ejecución de la política, y la 
destinación de cuantiosos montos de inversión de manera constante y estable. En 
Colombia la problemática de la vivienda aún no se ha convertido en prioridad de la 
política pública, y su incorporación en los planes de desarrollo nacional, 
departamentales y municipales, ha sido débil3. 
 
 
1.3. MARCO NACIONAL 
 
 
Se encontró un valioso documento titulado: Evaluación de la Política de Vivienda 
del Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006 “Hacia un País de Propietarios”; donde 
participaron entidades como la Contraloría General de la República, Defensoría 
del Pueblo, Federación Nacional de Organizaciones de Vivienda Popular, 
FEDEVIVIENDA, Fondo Nacional de Ahorro FNA, Instituto Colombiano de Ahorro 
y Vivienda ICAV, Ministerio de Agricultura, Unión Temporal de Cajas de 
Compensación Familiar CAVIS – UV, Universidad Nacional de Colombia, 
Viceministerio de Vivienda del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 
territorial. Con la edición de JORGE ENRIQUE TORRES RAMÍREZ. 
 
                                               




Esta completa evaluación cita en su Capítulo VII, quince consideraciones y 
recomendaciones; que se muestran textualmente: 
 
 Las políticas de VIS cuyas dinámicas estén definidas de manera esencial por 
la acción de las fuerzas de mercado, tienden a considerar la vivienda popular 
como un producto mercantil y a poner los acentos estratégicos en los 
aspectos financieros de la actividad, centrándose en los subsidios directos a 
la demanda, para habilitarla, y en estímulos sistemáticos a los sectores de la 
construcción y de la financiación hipotecaria, para estimularlos, mediante 
acciones que impacten la rentabilidad. 
 
 Pero, los problemas de la vivienda de interés social difícilmente encontrarán 
solución dentro del esquema de oferta-demanda, es decir, dentro del modelo 
en el que un empresario constructor ofrece la mercancía “casa propia” a un 
demandante que debe adquirirla mediante la acción-respuesta “inteligente” o 
racional de mercado. La VIS no opera adecuadamente dentro del esquema 
mercantilista. Esta fórmula no sólo no ha contenido el déficit habitacional, 
sino que lo ha elevado. 
 
 Los intentos por encontrar soluciones a partir del enfoque de mercado, han 
revelado su poca efectividad para dotar de vivienda de los pobres, así como 
para resolver una de las derivaciones con mayor impacto social, ambiental y 
fiscal, cual es la de la urbanización ilegal o informal. Un segmento creciente 
de la población no es atendido por los mecanismos de producción formal de 
vivienda, viéndose forzado a recurrir a los oferentes ilegales de lotes y a la 
producción de vivienda social por cuenta propia. 
 
 La avanzada legislación en materia de suelo urbano con que cuenta el país 
no ha sido debidamente aprovechada por las autoridades nacionales ni 




estratos bajos de la población. El principal vacío de los programas de VIS en 
el ámbito del mercado, por tanto, ha consistido en que el Estado no ha 
desarrollado acciones tendientes a proporcionar a la población objetivo 
disponibilidad de suelo accesible y con urbanismo. 
 
Una política de subsidios directos a la demanda, si no está acompañada de 
una sólida gestión estatal del suelo, termina facilitando el traslado de una 
porción importante de los recursos públicos a los poseedores de la tierra. Los 
logros en la dirección mencionada potenciarían el impacto de las inversiones 
públicas sectoriales, en cuanto a la obtención de resultados efectivos y 
equitativos. En consecuencia, las políticas públicas sectoriales deberían 
fundarse preferencialmente en la consideración de la vivienda como un 
servicio público y como un derecho constitucional, en el marco del 
cumplimiento de los fines esenciales del Estado. 
 
 Bajo una concepción como la citada, las políticas de VIS también quedan 
habilitadas para atender la planificación, el diseño, la construcción, la 
conservación y la rehabilitación de viviendas, la mejora progresiva de los 
niveles de habitabilidad, y la movilización efectiva de diferentes fuentes de 
financiación. La articulación armónica de todos los componentes 
mencionados, contribuiría al cumplimiento de los programas 
gubernamentales. Complementariamente, todas las acciones dirigidas a 
viabilizar la construcción competitiva de vivienda legal, desalientan la 
urbanización ilegal, descargando al Estado de la presión fiscal originada en la 
necesidad de atender las exigencias de la readecuación de asentamientos 
irregulares.  
 
 El Gobierno Nacional adoptó un gran número de medidas tendientes a 
dinamizar el mercado de las viviendas de interés social, pero tales 




mantienen y profundizan la problemática. Las medidas buscan resolver las 
fallas formales y procedimentales del sistema, sin atender los aspectos 
estructurantes de la política. 
 
 El soporte conceptual de las reorientaciones aplicadas en el sector, consiste 
en dar por hecho que las exenciones y beneficios tributarios para los 
inversionistas, para los oferentes-constructores, para los financiadores, para 
los arrendadores, para los fondos inmobiliarios, para los ahorradores de 
elevados ingresos, etc., deben ser mantenidas y profundizadas 
sistemáticamente, como principal factor de impulso para la generación de 
vivienda social. Pero, precisamente, por causa de los incentivos tributarios 
otorgados a la oferta, la construcción de VIS está en crisis, mientras que la 
de vivienda para estratos altos está en bonanza. Contrariamente a lo que se 
esperaba, la política de vivienda social se ha tornado en un factor de 
profundización de las  desigualdades. La persistencia en el patrón mercantil, 
en la práctica ha contribuido a acentuar la inequidad, siendo ésta un 
componente significativo del problema que se busca resolver. 
 
 En Colombia, el esquema de coordinación y cooperación entre las ciudades y 
las regiones se muestra insuficientemente desarrollado, restringiendo los 
impactos positivos de las inversiones nacionales en los territorios. Falta un 
marco de coordinación sistemática entre el Ministerio de Ambiente, Vivienda 
y Desarrollo Territorial y las administraciones locales. Esta acción de 
cooperación permanente entre los diversos niveles de la administración 
pública, facilitaría la articulación de los aspectos sectoriales de vivienda, 
suelo urbano, transporte, servicios públicos domiciliarios y equipamientos, así 
como la articulación con la comunidad, en el contexto de una estrategia 
integral de desarrollo urbano. Adicionalmente, la implementación sistemática 
de una estrategia que promueva la participación concertada de las entidades 




volumen de recursos públicos, para la ejecución de los programas, 
reduciendo, en mayor medida, el peso de los componentes inherentes al 
esfuerzo económico personal de los beneficiarios potenciales, dentro del 
conjunto del financiamiento habitacional.  
 
 Experiencias municipales, como las de Villavicencio, Pereira y Cartagena, 
demuestran que los entes territoriales están en capacidad de ofrecer 
recursos presupuestales y de aportar suelo urbanizado, a precios bajos, para 
optimizar los esfuerzos fiscales generados desde el ámbito nacional. La 
articulación y complemento de los aportes de diverso origen (partidas 
nacionales y contrapartidas municipales y departamentales), permitirán, en 
primera instancia, que las subvenciones estatales se transformen en 
construcción de soluciones efectivas, sin que tengan que regresar a las arcas 
públicas, al no haber podido cumplir su cometido.  
 
 Esto es posible porque el esquema participativo de colaboración y de 
cooperación, logra generar vínculos estrechos entre las políticas de vivienda 
y del suelo, como punto de partida de soluciones legales posibles, para las 
carencias habitacionales de los sectores marginados económica y 
socialmente. El esfuerzo gubernamental puede concentrarse en la 
urbanización del suelo, a partir de una visión de gran escala, y en el diseño e 
implementación de instrumentos para el control efectivo de su precio.  
 
 Luego de más de tres vigencias anuales del Plan Nacional de Desarrollo, el 
conjunto del sistema de vivienda social ha desembolsado efectivamente el 
51.1% de los subsidios 400.000 presupuestados (45.2% si se excluyen los 
rezagos del Inurbe en liquidación). La ineficacia en la movilización de dichos 
subsidios, hasta su conversión en soluciones reales, hace previsible el 






 Esta tendencia reiterativa hacia el incumplimiento acumulado ha impedido 
que, en Colombia, el sistema de vivienda de interés social orientado al 
mercado logre que cerca de tres millones de hogares adquieran el derecho 
efectivo a ser propietarios de vivienda digna. Por falta de ingresos 
suficientes, estas familias no pueden ahorrar ni tienen acceso al crédito 
hipotecario, no pudiendo completar el valor de la solución habitacional, el 
cual se mantiene en niveles elevados debido a la ineficacia gubernamental 
en la gestión del suelo urbano. De otro lado, en el seno del Comité de 
seguimiento y gestión de la Agenda Nacional, tuvo lugar el planteamiento de 
otras consideraciones y propuestas. 
 
 Frente a un marco de actuación en el que incide de manera importante la 
adecuación cultural, resulta pertinente propiciar la formulación de propuestas 
orientadas a consolidar desarrollos normativos especiales, particularmente 
dirigidos al área rural y los territorios nacionales, en aspectos como tipología 
de vivienda y tecnologías regionales de construcción.  
 
 Así mismo, considerando la relevancia adquirida por el tema de género a 
nivel global y local, es preciso que esta variable de estudio sea considerada 
no solo a nivel de la formulación de políticas, sino también en la elaboración 
de diagnósticos sectoriales.  
 
 Finalmente, en un escenario de mediano y largo plazo, es pertinente 
considerar la propuesta que en materia de vivienda y desarrollo humano en 
Colombia formula el gobierno nacional en el documento “2019: Visión 
Colombia II Centenario”.4 
                                               
4
 TORREZ RAMIREZ, Jorge Enrique evaluación de la política de vivienda del plan 
nacional de desarrollo 2002-2006 hacia un país de propietarios: consideraciones generales y propuestas sobre 





Es importante destacar  que los departamentos que más esfuerzos han realizado 
en el tema vivienda son: Antioquia, Cundinamarca (incluyendo Bogotá), 
Santander, Norte de Santander y Valle del Cauca al haber ejecutado con eficiencia 
la política municipal de vivienda.  Por el contrario, en los departamentos de Chocó, 
Cauca, Magdalena, Bolívar y Nariño, se observa un desarrollo limitado de dicha 
ejecución. 
Es necesario resaltar la acción del Instituto para el Desarrollo de Antioquia (IDEA) 
, que al ser un establecimiento público, de carácter departamental descentralizado, 
de fomento y desarrollo, con personería jurídica, autonomía administrativa y 
patrimonio independiente, ha mantenido buenos resultados financieros 
permitiendo aportes para la creación de Vivienda de Antioquia (VIVA) cuya misión 
es ejecutar una política integral de vivienda popular en el departamento para 
reducir el déficit de vivienda en la población más vulnerable. 
 
1.3.1. Financiación de vivienda i trimestre de 2006 (comunicado de prensa del 
dane). Éste informe del DANE permite conocer las cifras de distribución del valor 
de los créditos entregados para compra de vivienda en todos los departamentos y 
Bogotá. 
 
La información encontrada pertenece al primer trimestre de 2005 y primer 
trimestre de 2006. Lo más destacados son: BOGOTÁ con $112.537.000.000 
(Primer trimestre 2005) y $137.219.000.000 (Primer trimestre 2006), ANTIOQUIA 
con $15.403.000.000 (Primer trimestre 2005) y $17.894.000.000 (primer trimestre 
de 2006), VALLE DEL CAUCA con $11.783.000.000 (primer trimestre 2005) y 
$11.963.000.000 (primer trimestre de 2006) y RISARALDA con $1.954.000.000 





Notándose que los departamentos con las ciudades más pobladas con excepción 
de Atlántico (Barranquilla) presentan los mejores indicadores.  
 
 
1.4. MARCO MUNICIPAL  
 
 
No se encontró reporte de documentos que pudiesen dirigir a evaluación de 
























Evaluación de las políticas de vivienda en el sector urbano del municipio de 
Pereira en el período 1998 – 2006. 
 
 
2.2. DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA 
 
 
En Pereira, en el año 2005 el déficit de vivienda era de 16.614 unidades, 
mostrando éste indicador dos tipos de déficit; el cuantitativo con 9.051 unidades y 
el cualitativo con 7.564 unidades5.  
 
El déficit de vivienda es agravado por el desplazamiento que atrae el área 
metropolitana (AMCO). Los diferentes gobiernos municipales de la capital del 
departamento de Risaralda se ven enfrentados a esta creciente necesidad de 
vivienda desde hace varias décadas.  
 
Las políticas de vivienda formuladas y administradas por la nación y la región han 
sido determinantes en los aciertos y desaciertos que la ciudad ha tenido en su 
expansión demográfica y urbanística.  Es por esto clave entender que la 
problemática habitacional de la ciudad es integral y compleja, diversos temas 
como la corrupción, el narcotráfico y el progreso comercial han puesto retos 





Las administraciones Nacionales y Municipales  han formulado políticas de 
vivienda para contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes del 
                                               




Municipio de Pereira. Por esta razón, dichas políticas deben  ser evaluadas y así a 
verificar su cumplimiento y eficacia,  
 
La evaluación de las políticas de vivienda de la ciudad de Pereira durante el  
periodo 1998-2006 aportará a la sistematización de datos y dará cuenta de lo 
ocurrido en la ejecución de las políticas habitacionales. Permitiendo además, 
establecer  diferencia en la influencia de las diferentes  políticas de vivienda en los 
Gobiernos transcurridos durante el periodo de estudio. 
 
En particular, este trabajo es de gran importancia para los autores porque les 
permite ampliar su conocimiento en materia  de vivienda ya que este tema es de 





















Evaluar el cumplimiento y la eficacia de las políticas de vivienda municipal en el 




4.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
 
 Revisar las políticas de vivienda Nacional y Municipal en el periodo 1998-2006. 
 
 Determinar el déficit de vivienda en los diferentes estratos socioeconómicos en 












5. MARCO DE REFERENCIA 
 
 






La política se remonta al Neolítico, donde se empezó a organizar la sociedad 
jerárquicamente apareciendo así el poder sobre los demás. Hasta aquella época el 
poder lo ocupaba el más fuerte o sabio del grupo, pero ya hay constancia de 
pueblos centroeuropeos y procedentes del mediterráneo que estaban organizados 
en un sistema que en ocasiones era absolutista, y como en el caso de algunas 
polis griegas (Atenas) o la cultura fenicia practicaban la democracia parcial, o 
estaban organizadas en asambleas.  
 
El sistema político predominante era el absolutista, en el que todo el poder era 
ocupado por una sola persona. Este esquema político no cambió hasta el fin del 
Antiguo Régimen con la Revolución francesa en Europa y la constitución de 
Estados Unidos.  
 
Desde la definición teórica la política, del griego πολιτικος (pronunciación figurada: 
politikós, «ciudadano», «civil», «relativo al ordenamiento de la ciudad»), es la 
actividad humana que tiende a gobernar o dirigir la acción del Estado en beneficio 
de la sociedad. Es el proceso orientado ideológicamente hacia la toma de 
decisiones para la consecución de los objetivos de un grupo. La ciencia política es 
una ciencia social que estudia dicha conducta de una forma académica utilizando 
técnicas de análisis político; los profesionales en esta ciencia adquieren el título de 
politólogos, mientras quienes desempeñan actividades profesionales a cargo del 
Estado o se presentan a elecciones se denominan políticos. El término fue 
ampliamente utilizado en Atenas a partir del siglo V antes de Cristo, en especial 
gracias a la obra de Aristóteles titulada, precisamente, Política. El mismo 
Aristóteles definía al ser humano como un animal político. También se define 
como política a la comunicación dotada de un poder, relación de fuerzas6. 
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Otra definición básica es la de vivienda que se considera cualquier recinto, 
separado e independiente, construido o adaptado para el albergue de personas. 
En un ámbito más popular y reciente, se entiende por viviendas de interés social 
aquellas que se desarrollan para garantizar el derecho a la vivienda de los 
hogares de menores ingresos. En cada Plan Nacional de Desarrollo el Gobierno 
Nacional establecerá el tipo y precio máximo de las soluciones destinadas a estos 
hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las características del déficit 
habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones 
de la oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector 
financiero y la suma de fondos del Estado destinados a los programas de vivienda.  
 
La práctica de la planeación fue establecida en Colombia a comienzos de los años 
50 en el gobierno de Mariano Ospina Pérez, con el apoyo de una misión del Banco 
Mundial. En 1958 recibió un impulso con la creación del Departamento Nacional 
de Planeación.  
 
La Constitución política de Colombia de 1991 en su artículo 339 del Título XII: "Del 
Régimen Económico y de la Hacienda Pública", Capítulo II: "De los planes de 
desarrollo", señala que:  
 
“Habrá un Plan Nacional de Desarrollo conformado por una parte general y un 
plan de inversiones de las entidades públicas del orden nacional. En la parte 
general se señalarán los propósitos y objetivos nacionales de largo plazo, las 
metas y prioridades de la acción estatal a mediano plazo y las estrategias y 
orientaciones generales de la política económica, social y ambiental que serán 
adoptadas por el gobierno. El plan de inversiones públicas contendrá los 
presupuestos plurianuales de los principales programas y proyectos de inversión 
pública nacional y la especificación de los recursos financieros requeridos para su 
ejecución. Las entidades territoriales elaborarán y adoptarán de manera 




de asegurar el uso eficiente de sus recursos y el desempeño adecuado de las 
funciones que les hayan sido asignadas por la Constitución y la ley. Los planes de 
las entidades territoriales estarán conformados por una parte estratégica y un plan 
de inversiones de mediano y corto plazo, (Art. 339 CPC 1991)”  
 
Este artículo constitucional fue reglamentado en la Ley 152 de 1994, durante el 
gobierno del presidente César Gaviria por la cual se estableció la Ley Orgánica del 
Plan de Desarrollo. Esta Ley extiende la práctica de la planeación a los demás 
entes territoriales. Así, se puede hablar de Plan Territorial de Desarrollo, que 
puede ser Local (correspondiente a las localidades de Bogotá), Municipal, Distrital 
o Departamental; y el Plan Nacional de Desarrollo que a la presente es el nombre 
con que se conocen a los gobiernos de los distintos presidentes.  
 
El Plan Nacional de Desarrollo es la base de las políticas gubernamentales de los 
presidentes de Colombia. El proceso electoral colombiano intenta ligar las 
propuestas de campaña de los aspirantes a la presidencia de la República con su 
gestión durante los cuatro años de gobierno. Para ello la Constitución y la Ley han 
ordenado la práctica de la planeación en Colombia. En tal sentido, la base del 
Plan, del presidente electo, son las propuestas de campaña presentadas ante la 
Registraduría Nacional del Estado Civil en el momento de su inscripción como 
candidato, conocidas como el programa de gobierno. Adicionalmente, dicho marco 
legal también vincula la participación de diversos sectores de la Sociedad Civil por 
medio del Consejo Nacional de Planeación para la elaboración del mismo. De ésta 
manera el Plan Nacional de Desarrollo es el instrumento legal por medio del cual 
se dan a conocer los objetivos de gobierno del presidente de Colombia y su 
gestión, y además, permite evaluar sus resultados7. 
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5.1.1. Plan de Ordenamiento Territorial. La Constitución de 1991 cimentó las 
bases del proceso de descentralización, de modo que las entidades territoriales 
quedaron como responsables de la promoción del desarrollo en sus territorios, 
asignando a los municipios la competencia directa sobre la planificación y 
administración del suelo urbano, así como del desarrollo físico de las ciudades.  
 
Estos principios fueron desarrollados por la Ley 152 de 1994 -Ley Orgánica del 
Plan de Desarrollo, y la Ley 388 de 1997 -Ley de Desarrollo Territorial, las cuales 
adoptaron nuevas figuras de planeación para las ciudades: (i) el Plan de 
Desarrollo que hace concreto en programas y proyectos el programa de gobierno 
de cada alcalde durante su período; y, (ii) el Plan de Ordenamiento Territorial 
(POT) como instrumento de planificación territorial. El Plan de Ordenamiento 
Territorial incorpora el marco normativo de las ciudades, el régimen de suelo que 
otorga derechos y deberes a los propietarios de los suelos, y los instrumentos de 
planeación, gestión y financiación del desarrollo urbano. 
  
En términos generales, un Plan de Ordenamiento Territorial consta de los 
siguientes componentes: (1) General, constituido por los objetivos, estrategias y 
contenidos estructurales de largo plazo; (2) Urbano , constituido por las políticas, 
acciones, programas y normas para encauzar y administrar el desarrollo físico 
urbano; y (3) Rural , constituido por las políticas, acciones, programas y normas 
para orientar y garantizar la adecuada interacción entre los asentamientos rurales 
y la cabecera municipal, así como la conveniente utilización del suelo.  
 
Por otra parte, la mencionada Ley de Ordenamiento Territorial desarrolla una serie 
de instrumentos de gestión del suelo como mecanismos indispensables para la 
realización de operaciones urbanísticas integrales, entre las cuales se incluyen los 
proyectos de vivienda de interés social, que permitan agilizar y encauzar el 
ordenamiento del territorio. Entre estos se conciben las herramientas de 




cuentan los planes de ordenamiento territorial, los planes parciales y las unidades 
de actuación urbanística.  
 
 
5.1.2. Ordenamiento Territorial, Municipal y Distrital. Las políticas espaciales de 
desarrollo buscan reducir las diferencias del desarrollo regional y los problemas de 
interrelación económica y espacial entre los Municipios o entes territoriales. El 
ordenamiento territorial es una política que se basa en estrategias de uso y la 
ocupación del territorio.  
 
En Colombia, la política de ordenamiento territorial ha tenido su máximo desarrollo 
legal a nivel municipal y distrital, por ello a continuación se trata más ampliamente 
todo lo referente a este nivel territorial.  
 
 
5.1.3. Naturaleza y Alcances del ordenamiento Territorial, Municipal y Distrital. El 
Ordenamiento Territorial municipal y distrital tiene su fundamento en el Artículo 
311 de la Constitución Política el cual establece para los municipios el deber de 
"ordenar el desarrollo de sus territorios". Este precepto fue retomado por la Ley 
Orgánica del Plan de Desarrollo (Ley 152/94), en su Artículo 41, donde se 
establece que los municipios, además de los planes de desarrollo, deben contar 
con un plan de ordenamiento territorial, elaborado con el apoyo y las orientaciones 
del Gobierno Nacional y los departamentos.  
 
Definición del ordenamiento territorial: La Ley 388 de 1997 desarrolla estos 
mandatos constitucionales y legales, dando al OT municipal el fundamento legal 
para su aplicación. Dicha ley parte de la definición del ordenamiento territorial 
municipal y distrital en los términos de que éste "comprende un conjunto de 
acciones político-administrativas y de planificación física concertados, en ejercicio 




eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdicción y regular la 
utilización, transformación y ocupación del espacio, de acuerdo con las estrategias 
de desarrollo socioeconómico y en armonía con el medio ambiente y las 





















6. DISEÑO METODOLÓGICO 
 
 










6.2. MÉTODO DE INVESTIGACIÓN 
 
 
Para alcanzar cada uno de los objetivos específicos, se llevaron a cabo 
actividades secuenciales; partiendo desde la obtención de la información, pasando 
por análisis y entrevistas con expertos, hasta llegar a una evaluación con 
recomendaciones sobre la problemática habitacional de la ciudad de Pereira. 
 
 
6.3. RECOLECCIÓN DE LA INFORMACIÓN 
 
 
La recolección de la información inició a finales de noviembre del año 2009, 
teniendo entrevistas informales con profesionales de la Alcaldía Municipal como el 
Secretario de Gobierno y la Licenciada Mary Eugenia Castillo en Gestión 
Inmobiliaria, del AMCO con su director, de la Universidad Antonio Nariño con el 
director de ingeniería civil, y de profesorado de la Universidad Libre. Quienes 
conjuntamente direccionaron la obtención adecuada de la documentación que 
permitió realizar la evaluación de manera eficaz. 
 
6.3.1. Entrevistas. Múltiples entrevistas informales se realizaron a los 
profesionales recién mencionados, durante los 10 meses de elaboración de éste 
proyecto.  
 
6.3.2. Información secundaria.  Como resultado de investigaciones preliminares 




planes de desarrollo del municipio con respecto a la gestión presentada por los 
alcaldes y los presidentes de turno, durante el periodo 1998-2006, teniendo en 
cuenta que las áreas usadas en los proyectos  han sido contempladas en el Plan 
de Ordenamiento Territorial – POT. 
 
Por tanto se estableció como documentación secundaria:  
 
 PLAN DE DESARROLLO NACIONAL 1998-2002. 
 
 INFORME DE GESTIÓN NACIONAL 1998-2002. 
 
 PLAN DE DESARROLLO NACIONAL 2002-2006. 
 
 INFORME DE GESTIÓN NACIONAL 2002-2006. 
 
 PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL 1998-2000. 
 
 INFORME DE GESTIÓN MUNICIPAL 1998-2000. 
 
 PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL 2001-2003 
 
 INFORME DE GESTIÓN MUNICIPAL 2001-2003. 
 
 PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL 2004-2007. 
 
 INFORME DE GESTIÓN MUNICIPAL 2004-2007. 
 





 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL PORTE 1999 
 
 
6.4. PROCEDIMIENTO DE LA EVALUACIÓN 
 
 
El procedimiento presentado a continuación tiene un esquema cronológico 
trianual. Haciendo énfasis en las políticas de las tres administraciones municipales 
durante el período 1998-2006, su gestión y su enmarcación en las políticas 
nacionales y su desarrollo según el Plan de Ordenamiento Territorial POT: 
 
 Análisis de cada una de las políticas de las administraciones municipales, 
implementadas en los Planes de Desarrollo 
 
 Verificación de la aplicación de las políticas Nacionales y de Ordenamiento 
Territorial en las políticas municipales. 
 
 Evaluación del cumplimiento y la eficacia de las políticas municipales, 
implementadas en los Planes de Desarrollo por medio de los informes de 
Gestión de cada administración. 
 
 Conclusiones de las políticas optadas por las  administraciones  
municipales y su eficacia. 
 

































7. REVISIÓN DE LAS POLÍTICAS DE VIVIENDA NACIONAL Y MUNICIPAL EN 
EL PERÍODO 1998-2006 
 
 






7.1.1. Gobierno del Presidente Andrés Pastrana Arango: “Cambio para construir 
La Paz”. Plan de Desarrollo (1998 – 2002). 
 
El plan de desarrollo del doctor Pastrana cita que para el año 1998 la cifra de  
hogares pobres llegaba hasta los 11,5 millones, representando la vivienda 
inadecuada y el hacinamiento en conjunto más del 40% de ese indicador. En la 
tabla 2 se muestra cual fue el déficit cuantitativo de vivienda en este período. 
 
Tabla 2. Déficit cuantitativo de vivienda. 
 
Déficit cuantitativo de vivienda 
(Según nivel de ingresos en smlm*) 
Rango de ingresos Total hogares Hogares en déficit % 
0-1 1.151.721 224.371 17,8 
1-2 1.759.059 204.203 16,2 
2-3 1.225.776 378.154 30,0 
3-4 801.858 235.716 18,7 
4-5 571.957 88.236 7,0 
5-7 671.223 61.765 4,9 
7-10 476.631 44.118 3,5 
>10 503.775 23.950 1,9 
Total nacional 7.162.000 1.260.513 100.0 
Fuente: Plan de Desarrollo 1998-2002. 
El déficit cuantitativo de vivienda en el país para la época se estimaba en 
1.260.000 unidades habitacionales, concentrándose más del 80% en hogares con 
ingresos inferiores a cuatro salarios mínimos. El siguiente gráfico relaciona los 







Gráfico 1.Créditos entregados a corporaciones de ahorro y vivienda 1973-1998. 
 
 
Fuente: Plan de desarrollo Nacional. “Cambio Para Construir la Paz”. 1998 – 2002. 
 
 
El diagnóstico formulado en el Plan de Desarrollo Nacional “Una semilla de 
Futuro”. 1998 – 2002; cita también que 1972 fecha en la que se creó el sistema 
Upac, se introdujo un esquema de financiamiento habitacional que permitía la 
entrega de créditos a largo plazo para la compra de vivienda. Entre 1990 y 1998 el 
sistema desembolsó 11,7 billones de pesos (casi el doble de lo otorgado durante 
los anteriores 17 años). En 1990 se hizo una reforma a la política de subsidios, 
donde el sector privado podía otorgar créditos y construir viviendas. La 
disponibilidad de suelo urbano dotado de servicios públicos e integrado al espacio 
urbano durante la época de mediados los años 90 fue un problema grande que 




errores fue la ausencia de incentivos al esfuerzo familiar; ya que dejó de ser 
requisito las cuentas de ahorro programado, y el subsidio pasó a ser la única 
alternativa, permitiéndose así asignar el beneficio a familias que no tenían la 
posibilidad de acceder al sistema crediticio. Muchas de las familias beneficiadas 
con los subsidios no pudieron adquirir su vivienda.8 El gráfico 2 relaciona la 
cantidad de empleos trianuales y el crecimiento económico en la construcción.  
 
 




Fuente: Plan de desarrollo Nacional. “Cambio Para Construir la Paz”. 1998 – 2002. 
 
Este período de gobierno planteó los objetivos en los que mantendría sus políticas 
de vivienda, de acuerdo a las necesidades de la nación, pero que debido al evento 
sísmico ocurrido el 25 de enero de 1999, algunas de ellas fueron replanteadas. 
 
7.1.1.1. Políticas de Vivienda.  Los cuatro objetivos fundamentales de la política de 
vivienda del plan de desarrollo “Cambio Para Construir la Paz”. 1998 – 2002, son: 
                                               





 Garantizar la existencia en el tiempo de esquemas de financiación a largo 
plazo para la vivienda, mejorando la posibilidad de acceso a los más 
pobres. 
 
 Detener el crecimiento del déficit habitacional y disminuirlo progresivamente 
dentro de un lapso superior al de la administración del presidente Ernesto 
Samper. 
 
 Garantizar la construcción de ciudad a través de la atención del déficit 
habitacional, abordando integralmente todos los elementos del territorio y 
proporcionando un entorno urbano digno y amable. 
 
 Apoyar la generación de empleo y la calificación de mano de obra en los 
centros urbanos del país. Consolidando la producción de vivienda como 
sector moderno y competitivo, empresarialmente desarrollado y claramente 
articulado con los demás sectores de la economía.9 
 
En el plan de desarrollo se afirma que éstos objetivos se lograrán a través de tres 
medidas para fortalecer y viabilizar el sistema de financiación de largo plazo, de 
alivio a los deudores y a las entidades financieras, y para el direccionamiento de la 
vivienda de interés social y los subsidios. 
Así mismo se cita en este plan de desarrollo las siguientes medidas para lograr los 
objetivos fundamentales de las políticas de vivienda: 
 
 Fortalecimiento del Sistema de Financiación. A corto plazo se tomaron 
medidas para proporcionar liquidez al sistema financiero como un 
mecanismo para resolver la coyuntura del sector de la construcción. Así 
                                               
9Plan Nacional del Desarrollo 1998-2002 Cambio Para Construir la Paz: Objetivos y Estrategias de la Política, 




mismo se determinó la reducción de encajes y su remuneración para el 
caso de CDT, se tomaron medidas sobre la sustitución de encajes por 
inversiones en titularización hipotecaria, la eliminación e inversiones 
forzosas en títulos de Finagro y la revisión de apoyos permanentes de 
liquidez para el crédito hipotecario en el Banco de la República. La crisis 
por la que atravesaban  las corporaciones de ahorro y vivienda se 
caracterizaba principalmente por la escasez de recursos y el aumento de su 
cartera morosa y por haber afectado el financiamiento de proyectos de 
construcción de vivienda. El modelo consistía en capturar los recursos a la 
vista y prestarlos a largo plazo, de tal manera que a largo plazo se planteó 
el desarrollo del mercado secundario de hipotecas.  
 
 La propuesta del Plan de desarrollo Nacional. “Cambio Para Construir la 
Paz”. 1998 – 2002, es la de desarrollar las condiciones necesarias que 
permitan impulsar la vinculación de recursos del mercado de capitales a la 
financiación de vivienda a través de instrumentos tales como la 
titularización de cartera hipotecaria, las letras y cédulas hipotecarias, 
instrumentos que disminuyen el alto riesgo tanto para las entidades 
crediticias como para los deudores que conlleva los movimientos a corto 
plazo de la tasa de interés, reduce los costos de captación de las entidades 
y disminuye el riesgo de iliquidez del sistema de financiación de la 
construcción. El leasing habitacional permitiría la aplicación de un 
instrumento flexible para la adquisición de vivienda, dado que incorpora 
varios elementos como la definición de unas cuotas (o canon de 
arrendamiento dependiendo de la modalidad de leasing utilizada) que ante 
la imposibilidad de pago por parte del deudor permite retornar el inmueble 
al mercado inmobiliario de forma relativamente sencilla. También le 
permitiría a las corporaciones de ahorro y vivienda, utilizarlo como 
alternativa de arreglo para deudores en dificultades, y para dar un destino 




adelantar operaciones de leasing habitacional en Colombia, corresponde a 
la Superintendencia Bancaria establecer las personas autorizadas para 
adelantar ese tipo de operaciones, el manejo y origen de los recursos, las 
modalidades, etcétera. 
 
 Alivio a Deudores.  Ésta medida es contemplada por el Gobierno gracias a 
que durante el año 1998 las entidades financieras atravesaban por difíciles 
momentos económicos, con pérdidas del 4,9% de su patrimonio, una 
cartera vencida del 9,9% (equivalente a 5,3 billones de pesos) y con bienes 
recibidos en dación de pago por 1,7 billones de pesos, el gobierno nacional 
debió declarar la emergencia económica y expedir, a su amparo, el decreto 
2331 en noviembre de 1998.  Adicionalmente se creó el seguro de 
desamparo para los deudores de vivienda hasta 5000 Upac que perdieran 
su trabajo sin justa causa. El objetivo fue apoyar al deudor desempleado, 
con el fin de garantizarle que no se incrementara su saldo en mora o en el 
peor de los casos evitar la pérdida de su vivienda. Por último, con el fin de 
aliviar la difícil situación financiera el gobierno nacional creó una línea de 
crédito por un monto de 300 mil millones de pesos a través del Fogafin para 
los constructores. 
 
A largo plazo lo que este gobierno plantea es el establecimiento de un 
sistema de amortización cuya cuota varíe según el incremento del salario 
mínimo. Con el objeto de evitar la carga que los incrementos en las cuotas 
mensuales del crédito de vivienda representan en los presupuestos de las 
familias, las corporaciones de ahorro y vivienda ofrecerán como opción para 
el comprador, un esquema de amortización cuya cuota varíe anualmente de 
acuerdo con el incremento del salario mínimo compensada con cambios 
(ampliación o disminución) en el plazo total de amortización del crédito. La 
Superintendencia Bancaria aprueba la utilización de estos esquemas de 




prudencial, de tal manera que se prohíba a las entidades hipotecarias 
ofrecer sistemas de amortización poco claros o con información incompleta, 
que resulten explosivos para los usuarios ante cambios en las tasas, como 
los sistemas usados en la época denominados de cuota fija reajustable.10 
 
 Direccionamiento y acciones directas sobre la vivienda de interés social y 
los subsidios.   
 
Aquí el  gobierno dando cumplimiento a lo establecido en el artículo 91 de la 
ley 388 donde se redefine la vivienda de interés social, ampliándola hasta 
cuyo precio de venta fuera menor a 200 SMLM y manteniendo como 
vivienda subsidiable, aquella cuyo precio no sobrepasara los 135 SMLM. El 
objetivo de esta definición fue ampliar las exenciones tributarias y los 
beneficios establecidos para la VIS, buscando tener efectos de reactivación 
económica definiendo así las siguientes medidas: 
 
o Ampliación de la oferta de vivienda de interés social: Ésta medida es 
adoptada por éste gobierno teniendo en cuenta que uno de los 
principales obstáculos de la política de vivienda social en el pasado ha 
sido la escasez y el alto costo de la tierra, el conjunto de medidas 
presentadas en este plan de desarrollo están orientadas a ampliar la 
oferta con equipamiento adecuado. Dichas medidas están acompañadas 
por una serie de estrategias encaminadas a aliviar las cargas tributarias y 
de trámite de la construcción, todo ello con el objetivo de lograr una 
mayor producción permanente de vivienda de bajo costo. 
Una de las estrategias del gobierno Pastrana es la ampliación de la 
oferta de tierra urbanizable y urbanizada. Los urbanizadores, en conjunto 
con los propietarios de la tierra y los constructores, podrán urbanizar 
tierras del perímetro de expansión urbana, definido en el plan de 
                                               




ordenamiento territorial de acuerdo con lo dispuesto por la ley 388 de 
1997, dotándolas de las redes de acueducto y alcantarillado. Para este 
fin podrán crear directamente empresas, promover la formación de 
empresas comunitarias, o delegar en empresas prestadoras de estos 
servicios para que se encarguen de su operación. Se Plantea que 
siguiendo lo estipulado en la ley 142 de 1994 es necesario abolir la carga 
que sobre los constructores han puesto en el pasado los municipios y las 
empresas de servicios públicos, de obligarlos a construir las redes de 
distribución y su traslado a título gratuito a ellas, acompañadas de pagos 
de matrículas y derechos de conexión. El Ministerio de Desarrollo 
Económico y el Departamento Nacional de Planeación bajo este gobierno 
son responsables de asegurar que las normas regulatorias 
correspondientes sean emitidas por la Comisión de Regulación de Agua, 
y que la Superintendencia de Servicios Públicos vigile y controle su cabal 
cumplimiento.  
 
Para  garantizar el cumplimiento de la función social de la propiedad y en 
apoyo a esta política el Ministerio de Desarrollo Económico es 
responsable de dar asistencia técnica a los municipios para la aplicación 
de los instrumentos contemplados en la ley 388 de 1997 relacionados 
con el desarrollo y construcción prioritaria, y la iniciación del proceso de 
enajenación forzosa, que contemplan acciones en la áreas tanto 
urbanizadas como urbanizables y las zonas de expansión. 
 
Otra de las estrategias planteadas en éste plan de desarrollo está la 
Reducción de los costos fiscales y parafiscales sobre los desarrollos 
habitacionales y las transacciones de vivienda. La reducción de los 
costos asociados a trámites e impuestos se consigue mediante la 
eliminación de tributos locales que representan bajos recaudos para los 




impuesto de delineación y ocupación de vías, los cuales representan 
menos del 1% de los recaudos de los municipios capitales de 
departamento. El menor recaudo por este se propone recuperarlo con la 
aplicación de las nuevas tarifas de impuesto predial sobre lotes ociosos. 
También se plantea presentar a consideración del Congreso la 
racionalización de los costos de transacción, tales como derechos 
notariales, registro y beneficencia, proponiendo igualmente plazos límites 
para su trámite. 
 
La estrategia de Estimular al desarrollo habitacional en lotes de 
propiedad municipal. Permitió autónomamente a los municipios que 
identifiquen lotes aptos para vivienda de interés social y los doten, en 
forma directa o en asocio con sus propietarios para su posterior 
desarrollo, se habilita una línea de crédito en FINDETER, (Financiera de 
Desarrollo Territorial). INURBE (Así mismo, el Instituto Nacional de 
Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana), proporciona asistencia 
técnica a los municipios que deseen adelantar este tipo de programas. 
Con esta medida se afirma que se realizará un vínculo importante de los 
municipios con el programa de vivienda social. En el planteamiento de 
este gobierno, se aclara que la tierra administrada por las 
administraciones municipales deberá ser luego ofrecida en procesos 
competitivos a los constructores para el desarrollo de vivienda de interés 
social. 
 
o Programa de subsidios a la demanda: Ésta medida planteada por el 
Gobierno estuvo  basada en la orientación de subsidios a la demanda, 
dirigidos únicamente a la compra de vivienda nueva; igualmente avala los 
subsidios para lotes con unidad mínima desarrollable. Con el objetivo de 




provenientes del presupuesto nacional y del impuesto a la nómina 
recaudado por las cajas de compensación. 
 
o Ésta política de vivienda cubre a la población con ingresos menores a 4 
SMLM teniendo especial énfasis en la población cuyos ingresos sean 
menores a 2 SMLM. Los programas que plantean el desarrollo de la 
política de vivienda subsidiable son:   
 
o Programa del doble subsidio que consiste en que la población más 
vulnerable (ingresos inferiores a 2SMLM) reciba subsidio del Gobierno 
Nacional y del gobierno municipal (el aporte municipal puede ser por una 
entidad comunitaria o privada). 
 
o Programa del subsidio para la equidad que busca incrementar la oferta 
de VIS sobre todo para las familias que tienen ingresos entre 2 y 4 
SMLM. 
 
La siguiente tabla muestra las asignaciones de recursos de acuerdo a la cantidad 







Tabla 3. Asignación de Recursos 
 
Población Valor de la vivienda Aporte municipal mínimo 




Entre 100.000 – 500.000 hab. 60 SMLM 15% 
Más de 500.000 hab. 70 SMLM 20% 
   
  Fuente: Plan de desarrollo Nacional. “Cambio Para Construir la Paz”. 1998 – 2002. 
 
 
o El plan de desarrollo plantea también la restitución del sistema de ahorro 
programado como requisito de la asignación para la obtención del 
subsidio nacional. 
 
o Éste Gobierno plantea un esquema operativo del subsidio que consiste 
en seleccionar los municipios de acuerdo al déficit cuantitativo de 
vivienda y la disponibilidad de servicios públicos (Acueductos y 
alcantarillados; que los certificará la empresa local encargada de éstos). 
 
o El marco institucional planteado otorga importancia a  las 
administraciones locales en la operación del subsidio; dejando al 
INURBE como un simple asesor de macroproyectos y de ordenamiento 
territorial y a las Cajas de Compensación familiar una mayor participación 
e integración a la política, incrementando gradualmente su posibilidad de 
adjudicar subsidios y de cubrir incluso familias no afiliadas a las cajas de 
compensación familiar. 
 
El Fondo Nacional de Ahorro con la expedición de la ley 432 de 1998 cambió su 
naturaleza jurídica de establecimiento público a entidad industrial y comercial del 
Estado, de carácter financiero y autorizado para captar cesantías tanto del sector 
público como del privado permitiéndose de esta forma ampliar considerablemente 
su capacidad de endeudamiento; planteándose así que para finales de ese 
gobierno el Fondo financiara la construcción de cien mil viviendas, la mayoría de 




proyecto de ley para La Caja Promotora de Vivienda Militar muy similar al del 
Fondo  Nacional del Ahorro. Se establece también en éste plan de desarrollo que 
solo durante el primer semestre del año 1999 pueden asignar subsidios de 
máximo 25 SMLM las Cajas y el INURBE.                                                       
 
Las metas físicas y financieras de éstas políticas de vivienda son: 
 Quinientas mil soluciones de vivienda, de las cuales ochenta mil (16%) 
corresponden a viviendas NO VIS, valor mayor a 200 SMLM y 420 mil 
(84%) a viviendas VIS. 
 
 Los recursos del subsidio familiar de vivienda como apoyo para la 
construcción de 242 mil viviendas que cumpliendo los requisitos mínimos 
exigidos en cuanto a calidad, serían del menor costo posible para las 
familias, sin superar los 135 SMLM. Para la financiación de estas viviendas 
se gestionarían recursos por 3.4 billones de pesos, de los cuales 1.1 
billones de pesos (32%) provendrían del gobierno nacional (15%) 
presupuesto nacional, 10% Caja Promotora de Vivienda Militar, 75% Fondo 
Nacional de Ahorro), 338.800 millones de pesos de los municipios, 850 mil 
millones de las cajas de compensación familiar, 764.600 millones de pesos 
de crédito del sector privado y el restante 338.800 millones de pesos al 
ahorro programado de las familias.11 
 
7.1.1.2. Terremoto en el Eje Cafetero.  El 25 de enero de 1999 el área urbana de 
Pereira alcanzó a ser afectada por el sismo con epicentro en el departamento del 
Quindío. Causó cerca de mil muertos, más de cuatro mil heridos y dejó más de 
ciento cincuenta mil afectados directos, el número de viviendas que presentan 
daños alcanzaba los treinta y cinco mil, los sistemas de acueductos y 
alcantarillados no presentaron daños muy significativos. 
                                               






Enmarcado en el capítulo 7 del plan de desarrollo del presidente Pastrana, el 
gobierno creó un plan de reconstrucción basado en un esquema interinstitucional 
de entidades del orden nacional, regional y local y de carácter público, privado y 
solidario. El objetivo planteado por el gobierno para ejecutar durante los cuatro 
años inmediatamente siguientes al desastre era el de reinsertar integralmente ésta 
región al país. 
 
La reconstrucción de las viviendas particulares tenían como primer paso la 
identificación y clasificación de los daños y su localización con respecto a las 
zonas de riesgo. En relación con las viviendas situadas en áreas de riesgo y 
afectadas por el sismo a cambio de la entrega de su inmueble al municipio, la 
familia propietaria tuvo derecho a recibir un subsidio de cuatro millones de pesos 
que eran entregados por el FOGAFÍN a la entidad que adelantara o financira el 
proyecto de vivienda donde la familia sería reubicada. Para las familias reubicadas 
así como para la reconstrucción de las otras viviendas afectadas, el FOGAFÍN 
otorgó un subsidio que cubría la diferencia entre la tasa de interés cobrada por las 
entidades financieras y el IPC (índice de precios al consumidor)  adicionado hasta 
en diez puntos según el valor del inmueble financiado. El monto del crédito por 
subsidiar era igual al valor del daño sufrido y como máximo 120 millones de pesos. 
El Gobierno planteó dar prioridad a la autoconstrucción y rehabilitación dirigida de 
viviendas existentes con el apoyo del Sena y organizaciones no gubernamentales 
todas reguladas siempre la norma de sismorresistencia. Los alcaldes con base en 
la ley de desastres determinaban las edificaciones a demoler consideradas como 
de alto riesgo para la población. 
 
Con el fin de lograr la coordinación requerida entre el nivel nacional y los niveles 
locales el gobierno nacional creó el FOREC (Fondo para la Reconstrucción del eje 
Cafetero), como una entidad de naturaleza especial del orden nacional con sede 





Los planes de acción eran presentados al consejo directivo del FOREC para su 
aprobación y asignación de recursos. Los gobiernos locales eran los encargados 
de gestionar éstos planes. 
 
7.1.2. Gobierno del Presidente Álvaro Uribe Vélez: “Hacia un Estado Comunitario”. 
Plan de Desarrollo. 2002 – 2006. 
 
En el plan de desarrollo del presidente Álvaro Uribe Vélez se cita que para el año 
2002 el país presentaba un déficit de vivienda urbano de 2.000.000 de unidades, 
de las cuales 1.130.000 corresponderían a la diferencia entre el número de 
hogares y el acervo de viviendas (déficit cuantitativo) y el complemento 
correspondería a viviendas susceptibles de mejoramiento (déficit cualitativo). Por 
otra parte el diagnóstico presentado en el plan de desarrollo muestra que la 
información sobre tenencia de vivienda en los centros urbanos del país, el 56% de 
los hogares eran propietarios de vivienda, 36,7% arrendamiento y el resto vivían 
en usufructo o como ocupantes de hecho. Revelan también que los propietarios de 
vivienda ascendían a 3.228.751, de los cuales 80% poseían ingresos familiares 
inferiores a cuatro salarios mínimos mensuales.12 
 
7.1.2.1. Políticas de Vivienda.  El gobierno Uribe planteó hacer de Colombia un 
país de propietarios mediante una estrategia de financiamiento de vivienda que 
consistía en articular adecuadamente los recursos del ahorro, el subsidio y el 
crédito complementario, mediante las siguientes políticas: 
 
 Ajustes al programa de subsidio familiar de vivienda. Éste gobierno 
propuso modificar la fórmula de calificación dándoles ponderación 
equivalente a las variables de caracterización socioeconómica y a las del 
                                               
12 Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006 Hacia un Estado Comunitario: Impulso a la Vivienda y a la 




esfuerzo familiar. También hacen parte de éste ajuste en la fórmula los 
habitantes con discapacidad y los de la tercera edad. 
 
La administración de este gobierno también planteó que el INURBE entraría 
en liquidación y serían firmados convenios con entidades públicas y 
privadas vinculadas a la política VIS, las cuales recibirían las postulaciones 
de los hogares, verificarían y clasificarían la información de demanda y 
oferta, y darían la orden de desembolso de los SFV previa visita a la 
vivienda subsidiada. Así mismo el Gobierno Nacional reglamentaría la 
asignación de recursos en función de los requerimientos habitacionales de 
las regiones y permitiría gradualmente la descentralización administrativa 
del programa de SFV. 
 
Se plantea en el plan de desarrollo que los ajustes realizados a la política 
de vivienda de interés social permitirían financiar 400.000 viviendas de éste 
tipo durante los cuatro años de gobierno. De estas 148.120 serían 
financiadas a través de programas del Gobierno Nacional, 168.536 con 
recursos parafiscales administrados por las cajas de compensación familiar, 
31.550 para viviendas rurales a través del Banco Agrario y se financiarían 
con crédito o subsidio 51.794 viviendas por otras entidades vinculadas a la 
política de vivienda de interés social (Fondo Nacional del Ahorro y Caja 
Promotora de Vivienda Militar).13 
 
También se proponen políticas de financiación alternativa de vivienda de 
interés social, orientadas a la diversificación de instrumentos y mecanismos 
que consulten las dinámicas de la economía informal. 
 
                                               
13 Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006 Hacia un Estado Comunitario: Otras Modificaciones al Programa 




 Incentivos a la demanda de crédito en UVR. El Gobierno Nacional propuso 
implementar un seguro de inflación para los deudores hipotecarios, que 
permitiría, entre otras cosas eliminar la incertidumbre en los planes de 
pago. Los ciudadanos podrían celebrar con el Fogafín un contrato de 
cobertura contra la variación de la unidad por la vida del crédito (máximo 15 
años). El valor de los créditos amparados por este mecanismo no permitía 
ser superior a 130 SMLM y el valor de las viviendas adquiridas con éstos 
créditos no podrían superar los 323 SMLM.14 
 
El Gobierno Nacional de la época también planteó estudiar la viabilidad de 
implementar productos similares a los que ofrecía FOGAFÍN (Fondo de 
Garantías de Instituciones Financiaras) para los trabajadores 
independientes. 
 
 Ajustes al sistema de financiamiento de vivienda. La cartera hipotecaria 
que recibió esta administración ascendía aproximadamente a 11 billones de 
pesos, de los cuales el 23% correspondían a cartera improductiva (con 
vencimientos superiores a cuatro meses). El Gobierno afirmaba adoptar 
una serie de medidas para sanearla, pero no indica de manera puntual 
cuáles.15 
 
 Creación del Microcrédito Inmobiliario, que beneficiaría cerca de 700.000 
hogares no propietarios de bajos ingresos. El Gobierno incentivaría a las 
entidades que brindaban financiación a microempresas, entidades del 
sector solidario y la banca hipotecaria tradicional.16 
                                               
14 Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006 Hacia un Estado Comunitario: Incentivos a la Demanda de Créditos 
en UVR, 2003. p 107 
15
 Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006 Hacia un Estado Comunitario: Saneamiento de la Cartera 
Improductiva, 2003. p 108 
 







7.2. REVISIÓN DE LAS POLÍTICAS DE VIVIENDA MUNICIPAL 
 
 
7.2.1. Gobierno del Alcalde Luis Alberto Duque Torres: “Pereira, razón de nuestro 
Liderazgo”. Plan de Desarrollo. 1998 – 2000. Desde la política nacional de 
vivienda a través del INURBE el señor Alcalde se planteó reducir el déficit de 
vivienda tanto cualitativa como cuantitativamente con la asignación de subsidios 
familiares. 
 
Se plantearon varios factores que incidieron en el desequilibrio social en Pereira, 
estos fueron: 
 
 Altas tasas de interés. 
 
 Crisis cafetera. 
 
 Altos precios del suelo urbano. 
 
 Crisis de la construcción. 
 
 Saturación de oferta de vivienda en estratos 4, 5 y 6. 
 









Adicionalmente a esto el mandatario señaló que el excesivo crecimiento de la 
población y el desorden urbano de la ciudad, impulsó a la expansión sobre los 
municipios de La Virginia y Dosquebradas, trayendo como consecuencia que las 
administraciones que le antecedieron no cumplieran con el objetivo de esos planes 
de desarrollo. 
 
El plan de desarrollo de esta Alcaldía, señaló que consecuentemente a los 
factores de incidencia en el desequilibrio social se dieron procesos ilegales de 
urbanización en zonas de alto riesgo como: Villa Santana, Márgenes de los ríos 
Otún y Consota, y La quebrada el Oso sobre el sector de Cuba; que en su 
recuperación por el impacto ambiental, representarían elevados costos para el 
municipio y la falta de una adecuada gestión del suelo urbano destinado a vivienda 
de interés social incrementando los precios del suelo y finalmente encareciendo 
así la vivienda. 
 
En su análisis referente al plan de gobierno inmediatamente anterior, destaca que 
la carencia de pago de la gente, hizo que se presentara un desequilibrio entre los 
factores que marcan el déficit, la oferta y la demanda, mostrando una necesidad 
de 14.400 soluciones de vivienda, en donde aproximadamente el 60% de las 
familias que deseaban adquirir vivienda tenían ingresos menores a dos salarios 
mínimos de ese entonces, en tanto en los proyectos Las Brisas y Samaria, se 
dieron 1440 soluciones de vivienda con la ayuda del Fondo de Vivienda Popular 
de Pereira y con los proyectos El Remanso, Tokio, Samaria II, Málaga, Boquía, se 
pretendía disminuir el déficit.17 
 
Las metas  a las que se propuso llegar la administración del gobierno del Dr. 
Duque fueron: 
 
                                               




 Desarrollo de proyectos de 2.300 lotes urbanizados para los estratos 
socioeconómicos 1, 2 y 3, localizados sobre áreas de expansión urbana. 
 
 Ejecución de un plan de 1.500 soluciones de vivienda nueva para los 
estratos socioeconómicos 1 y 2 preferiblemente por el sistema de 
autoconstrucción. 
 
 Desarrollo de proyectos de vivienda nueva, aproximadamente de 1.000 
soluciones, para los estratos socioeconómicos 3 y 4, localizados tanto 
dentro del perímetro urbano como en las futuras áreas de expansión. 
 
 Iniciación de proyectos de mejoramiento de vivienda, entorno y 
saneamiento básico en la zona urbana y rural para 800 viviendas. 
 
 Adelantamiento con la titulación y legalización de 2.000 predios localizados 
en asentamientos subnormales. 
 
Y sus estrategias para alcanzar estos propósitos serían: 
 
 Culminar el inventario de viviendas localizadas en zonas de alto riesgo en el 
área urbana y rural del municipio. 
 
 Actualizar el manual de adjudicación para definir claramente el grupo de 
población al cual va dirigida la solución de Vivienda de Interés Social. 
 
 Estudiar la viabilidad de construir el Observatorio Inmobiliario de carácter 






 Servir de puente para que el Sena Seccional Risaralda y las 
Organizaciones No Gubernamentales (ONG) establezcan la unidad de 
formación en construcción. Así se asegurará la capacitación de mano de 
obra requerida en los programas de autoconstrucción y garantizar así la 
calidad técnica de las viviendas. 
 
 Compartir y apropiar experiencias administrativas, tecnológicas y 
financieras de los órdenes nacional e internacional en materia de vivienda 
social. 
 
 Cumplir con los instrumentos legales sobre gestión del suelo definidos en la 
ley 9 de 1.989 y la ley 388 de 1.997. 
 
 Desarrollar un modelo de procesos de autogestión y autoconstrucción 
comunitaria que permita elevar la capacidad de gestión de las 
comunidades, con el fortalecimiento de las ONG solidarias que apoyen el 
proceso de construcción de vivienda en los estratos socioeconómicos uno y 
dos.18 
 
7.2.2. Gobierno de la Alcaldesa Martha Elena Bedoya Rendón: “Pereira, Misión de 
Todos”. Plan de Desarrollo. 2001 – 2003. 
 
En el análisis inicial de las soluciones de vivienda la Alcaldesa, destaca que  se ve 
frenado este desarrollo a pesar de que en los estratos 1, 2 y 3 existían para ese 
entonces 51.789 viviendas, pues la construcción de estas no había sido suficiente 
para mitigar el problema e iba en descenso. En donde para 1998 la construcción 
de viviendas alcanzó un total de 874, mientras que para 1999 bajó a 415 y  en el 
2000 se redujo aun más, llegando a sólo 371 viviendas,  lo que equivale a una 
                                               





caída del 57.55% en sólo dos años (datos tomados de planeación municipal de la 
época).19 
 
La ex mandataria aclara que las condiciones económicas de las familias marcan la 
pauta en la obtención de vivienda y la calidad de vida de las mismas, pero esta se 
ve deteriorada puesto que los ingresos son cada vez menores; por lo cual planteó 
su plan de desarrollo en la inversión de la educación como una condición de 
mejoramiento de los ingresos y no en la inversión de los recursos públicos para 
construcción de viviendas, puesto que se consideró como una solución transitoria 
al problema de la pobreza. 
 
Así mismo en este Plan de Desarrollo se hizo alusión a la inexistencia de 
información que permitiera controlar la migración entre ciudades, que provocaría el 
crecimiento de la población en la ciudad y dentro de este proceso el deterioro de la 
calidad de vida de los pereiranos sería aún más notorio, por lo cual se fueron 
implementando procesos urbanísticos subnormales como: 
 
 El Danubio. 
 
 La Churria. 
 
 Nuevo Méjico. 
 




 Puerto Caldas. 
                                               





 Ciudadela Cuba. 
 
 Villa Santana. 
 
 Márgenes de los ríos Otún y Consota. 
 
 
En el mismo sentido planteó que para 1999 según el inventario del PORTE, 3.484 
viviendas pertenecientes a 9 comunas estaban en zonas de alto riesgo  
confirmado con anticipación, pero que aún no se tenía una apreciación clara frente 
al problema por no existir información completa y actualizada de la situación.  
Por lo tanto dentro de los objetivos y metas que se plantearon en esta 
administración estaban: 
 
 Generar procesos de reubicación. 
 
 Facilitar y generar condiciones favorables para la construcción de vivienda 
de interés social.  
 
 400 familias reubicadas. 
 
 Incremento anual en el número de viviendas construidas por el sector 
privado para estratos 1, 2 y 3. (El cumplimiento dependía también de las 
políticas macroeconómicas nacionales para el sector). 
 
Y sus estrategias para alcanzar estos propósitos serían: 
  





 Gestión de recursos nacionales e internacionales. 
 
 Incorporación inmediata de las zonas desalojadas al sistema de espacio 
público. 
 
 Legalización de los predios donde se ubiquen las familias reubicadas. 
 
 Promoción de la participación comunitaria en los procesos de reubicación. 
 Creación de un sistema de información sobre oferta y demanda de vivienda 
de interés social (VIS). 
 
 Promoción de los instrumentos nacionales de financiación y gestión de VIS.  
 
 Análisis del tema de la vivienda desde una perspectiva metropolitana con 
prioridad de desarrollo en áreas urbanas. Redensificación de las áreas 
urbanas. 
 
 Mejoramiento de viviendas a estratos 1 y 2. 
 
Igualmente planteó los programas mediante los cuales se  llevarían a cabo estos 
procesos: 
 
 Reubicación integral. 
 
 Por una vivienda digna.20 
 
7.2.3. Gobierno del Alcalde Juan Manuel Arango Vélez: “Trabajando Unidos por la 
gente y para la gente”.  Plan de Desarrollo. 2004 – 2007. 
                                               





El Alcalde manifestando que la vivienda es uno de los factores fundamentales del 
bienestar social y la consolidación familiar, planeó elaborar un modelo de 
intervención de la estructuración de programas del ente territorial ya fuese urbana 
o rural, efectivos y realizables dentro su gestión administrativa y que pudiese ser 
adoptado por otras administraciones venideras. 
 
En este Plan de Desarrollo se marca un déficit en el sector vivienda para el año 
2004 igual a 3449 viviendas por el estado de hacinamiento de las familias en los 
estratos 1, 2 y 3; según datos arrojados por el DANE (datos de la época). A esta 
problemática se planteó una solución a corto plazo desarrollada en los proyectos: 
Tokio, Veracruz y Matecaña que abarcaría 1772 soluciones de vivienda, quedando 
aún un déficit de 1677 viviendas. 
Dentro de su propuesta de modelo el ex mandatario se comprometió en su 
administración a: 
 
 La identificación de un banco de tierras con posibilidades inmediatas de 
desarrollo y con los menores costos de adecuación, dándole prioridad de 
evaluación a aquellos que sean propiedad del Municipio o de otras 
entidades, y que puedan incorporarse como subsidio nacional en especie a 
través de la Ley de Tierras. El municipio participará con recursos aplicados 
como aportes de terrenos y de obras de infraestructura urbana. Estos 
recursos no constituirán costos a los proyectos y se asimilarán a subsidios 
de carácter municipal (plan de desarrollo 2004 - 2007). 
 
 Que los programas de vivienda de interés social generen un valor de 
referencia de tierra urbanizada de bajo precio que regule el libre mercado 






 La regulación de las tasas de financiación a corto plazo para los proyectos 
de vivienda de interés social y la participación de otros actores privados del 
mercado financiero (plan de desarrollo 2004 - 2007). 
 
 Que los programas generen confianza al constructor o inversionista privado 
cuando se ejecuten las obras de infraestructura y dotación comunitaria con 
anticipación a la construcción de las viviendas (plan de desarrollo 2004 - 
2007). 
 
 La legalización integral de predios para las viviendas que se encuentran en 
zonas estables.  
 
Para este período el Alcalde propuso las siguientes metas: 
 Revisión del banco de tierras. 
 
 Estructurar un observatorio inmobiliario. 
 
 Aumentar la oferta de VIS en 1.500 
 
 Gestionar dineros para financiar las VIS 
 
 Ejecutar en dos barrios mejoramientos integrales de vivienda. 
 
 Legalizar 1.500 predios. 
 
 Aumentar el acceso de personas con discapacidad a viviendas de interés 
social.21 
 
                                               





7.3. PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE PEREIRA (POT) 
 
 
7.3.1. Plan de Ordenamiento Territorial PORTE, año 1.999. Un documento 
preliminar al POT del 2000 reposaba en la alcaldía municipal llamado PORTE. De 
éste se destacan dos temas relevantes: 
 
 Las Estrategias de los Componentes Urbanos. Que consistían en incentivar 
los procesos de renovación urbana y promover el desarrollo de los vacíos 
urbanos existentes en el interior del perímetro urbano. 
 
 Una directriz de la vivienda en el Componente urbano era que la V.I.S 
requiere del 63% de las zonas de expansión. 
 
 
7.3.2. Plan de Ordenamiento Territorial POT, año 2000. 
 
7.3.2.1. Suelos de expansión. El Plan de Ordenamiento Territorial en Pereira 
empezó a regir a partir del año 2000; sufriendo una modificación en el 2006.   
 
Para evaluar políticas de vivienda se consideró determinante contemplar las áreas 
de expansión definidas en el POT, enmarcadas en el siguiente gráfico. 







   Fuente: Sistema de Información regional SIR 
 
 
7.3.2.2. Acuerdo 18 de 2000. Artículo 24, constitución del suelo de expansión 
urbano. El suelo de expansión urbano es el constituido por aquellas áreas del 
territorio municipal, destinadas a la expansión urbana, que serán habilitadas para 
el uso urbano, durante la vigencia del Plan de Ordenamiento, según lo determinen 
los programas de ejecución. 
 
La determinación de este suelo se ajustará a las previsiones de crecimiento de la 
ciudad y a la posibilidad de dotación con infraestructura para el sistema vial, de 
transporte, de servicios públicos domiciliarios, áreas libres, parques y 
equipamiento colectivo de interés público o social. 
 
7.3.2.3. Políticas de expansión urbana.  Con el objeto de que el desarrollo futuro 
de la ciudad en sus zonas de expansión cumpla con su función de permitir una 
alta calidad de vida a sus habitantes, el Plan de Ordenamiento Territorial se 





 Promover el desarrollo de grandes proyectos urbanísticos integrales e 
impedir el desarrollo de proyectos que no contengan la totalidad de los 
elementos de infraestructura urbana y equipamientos colectivos previstos 
por el Plan de Ordenamiento Territorial. 
 
 Reglamentar el desarrollo de las zonas de expansión a través de zona de 
planificación, unidades de planificación, planes locales y planes parciales. 
 
 Adoptar normas que permitan el desarrollo progresivo de proyectos 
urbanísticos que contemplen programas de vivienda de interés social 
prioritaria siempre y cuando quede reservada la totalidad del espacio 
público necesario para su dotación posterior. 
 
 Permitir la construcción de la infraestructura urbana básica a través de los 
instrumentos financieros establecidos en la Ley. 
 
 Prever el desarrollo urbano de estas zonas articuladas a la ciudad 
construida con el fin de integrar los sectores periféricos y mejorar sus 
dotaciones. 
 
Artículo 25. Delimitación del área del suelo de expansión urbano: para la 
delimitación del Suelo de Expansión Urbano del Municipio de Pereira, se 
establecieron (6) zonas,  y se encuentran definidos de la siguiente manera: 
 
 ZONA DE EXPANSIÓN UNO: ubicada en el Sector Oriental de la Ciudad. 
 
 ZONA DE EXPANSIÓN DOS: localizada en el Sector Sur de la Ciudad, 





 ZONA DE  EXPANSIÓN TRES: localizada en el Sector Occidental de la 
Ciudad. 
 
 ZONA DE EXPANSIÓN CUATRO: localizada en el Sector Norte de la 
Ciudad, distribuida en dos sectores. 
 
 ZONA DE EXPANSIÓN CINCO: suelo de expansión del Centro Poblado de 
Arabia. 
 
 ZONA DE EXPANSIÓN SEIS: Suelo de expansión del Centro Poblado de 
Puerto Caldas y Caimalito; se reconoce las coordenadas establecidas en el 





















8. EVALUACIÓN DEL CUMPLIMIENTO Y EFICACIA DE LAS POLÍTICAS DE 
VIVIENDA DE LOS PLANES DE DESARROLLO DEL MUNICIPIO DE PEREIRA, 
CON RESPECTO A LOS PLANES DE DESARROLLO NACIONAL EN EL 
PERÍODO 1998 – 2006 
 
 
8.1. REVISIÓN DE LOS INFORMES DE GESTIÓN NACIONAL 
 
 
8.1.1. Gobierno del Presidente Andrés Pastrana Arango: “Una Semilla de Futuro”. 
1998 – 2002. La gestión en vivienda presentada por el Gobierno del presidente 
Andrés Pastrana Arango muestra un efectivo cumplimiento en múltiples aspectos 
de las políticas planteadas en su plan de desarrollo. La primera gran cifra es la de 
entregar Subsidio Familiar de Vivienda (SFV) a 246.000 familias a través del 
Inurbe, Las Cajas de Compensación, la Caja Promotora de Vivienda Militar y el 
Banco Agrario; cuando inicialmente la meta planteada en el plan de desarrollo era 
de 242.000 soluciones de vivienda de interés social. 
 
En el informe de gestión de éste Gobierno destacan la ampliación de un 30% del 
número de subsidios para adquisición de vivienda; además del aumento del valor 
del subsidio en 62%; proporcionando facilidad para que los colombianos pudiesen 
adquirir una mejor vivienda.22 
 
Los gráficos 4 y 5 representan el crecimiento en el otorgamiento de subsidios de 
acuerdo a la elevación en la adquisición de vivienda, tanto en cantidad como en 
miles de pesos respectivamente. .  
 
 
                                               
22 Informe de Gestión 1998-2002 Una Semilla de Futuro: Vivienda: Más y Mejores Subsidios para los más 









Fuente: Informe de Gestión (1998 – 2002). “Una Semilla de Futuro” 
 
 
Otro de los grandes datos revelados en la gestión de las políticas de vivienda es 
que 375.000 familias de escasos recursos recibieron subsidios por valor de 75 












Fuente: Informe de Gestión (1998 – 2002). “Una Semilla de Futuro” 
 
 
El INURBE durante este gobierno implementó la fórmula de clasificación; que 
permitió seleccionar a las familias más necesitadas; logrando así que el 93% de 
las familias calificadas por ésta entidad eran hogares con jefatura femenina y con 
ingresos inferiores a los 2 SMLM. 
 
La siguiente tabla cuantifica el rango de salarios mínimos, de acuerdo a los 




Tabla 4. Hogares con SFV asignado 
 
Rango de salarios mínimos mensuales No. Hogares % 
0 – 1 24.072 67,0 
1 – 2 9.282 25,8 
2 – 3 1.896 5,3 
3 – 4 667 1,9 
Total 35.917 100,0 
 
Fuente: Informe de Gestión (1998 – 2002). “Una Semilla de Futuro” 
 
 
El informe de gestión también cita que durante los tres últimos años se abrieron 
más de 550.000 cuentas de ahorro programado y los hogares habilitados en cada 
postulación del INURBE aumentó 60% entre 1999 y 2001.  
 
De igual manera el Eje Cafetero se vio beneficiado con una cifra significativa de 
130.000 hogares subsidiados para reparación o adquisición de vivienda. 
 
La gestión para el sector inmobiliario y de financiación se vio reflejada en la 
inversión de más de 8,5 billones de pesos. 
 
Otro de los resultados a la política de vivienda de éste Gobierno fue la creación a 
través de la ley 546 de 1999 de la Unidad de Valor Real UVR que reemplaza al 
UPAC. La UVR evoluciona en función exclusiva del índice de precios al 
consumidor, dando protección perfecta contra la inflación eliminando los riesgos 
que tenía el sistema UPAC. 
 










Fuente: Informe de Gestión (1998 – 2002). “Una Semilla de Futuro” 
 
 
Un mecanismo creado por éste gobierno para la reactivación del sector de la 
construcción fue el de las cuentas de ahorro para el fomento de la construcción     
“AFC” que permiten deducir del pago de impuestos las cuotas de vivienda. 
 
La gestión presentada por el Gobierno Nacional de 1998 a 2002 también muestra 




aprobación de POT’S; los habitantes cubiertos pasaron de ser en el año 2000 
6.620.967 a 32.699.144 en el año 2002.23 
 
El gráfico siguiente muestra el porcentaje de participación de V.I.S. en las áreas 
de expansión determinadas en los POT´S en algunos municipios, incluido Pereira.  
 
 




Fuente: Informe de Gestión (1998 – 2002). “Una Semilla de Futuro” 
 
 
                                               
23  Informe de Gestión 1998-2002 Una Semilla de Futuro: Vivienda: Más y Mejores Subsidios para los más 




Ejemplo de Eficiencia fue el título que el gobierno Pastrana designó en su informe 
de gestión al FOREC. Afirman haber dado 1,6 billones de pesos designados a las 
actividades de reconstrucción, que fueron llevadas a feliz término en tan sólo dos 
años y medio. 
 
El gráfico 8 muestra los avances de los planes de ordenamiento territorial en 
materia de reconstrucción de vivienda y la cantidad de población beneficiada. 
 
 










Los subsidios llegaron a 114.404  familias que perdieron sus hogares (98.708 
urbanos y 15.696 rurales) y apoyos para reparaciones a 84 mil familias.24 
 
El FOREC fue liquidado por el gobierno del presidente Andrés Pastrana el 31 de 




8.1.2. Gobierno del Presidente Álvaro Uribe Vélez. Informe de Gestión presentado 
al Congreso de la República. 2002 – 2006. La gestión presentada al congreso en 
2006 muestra una reactivación de la construcción acompañada de una política de 
incentivos tanto a la oferta como a la demanda. Por el lado de la oferta  crearon 
incentivos a través de los bancos de materiales y créditos constructor Findeter. Así 
mismo en el sector financiero  crearon herramientas para dinamizar la 
construcción como la titularización de cartera hipotecaria, el convenio con el sector 
financiero y solidario para la financiación de VIS y la garantía para el 
financiamiento a vivienda de interés social a través del Fondo Nacional de 
Garantías (FNG). 
 
Por el lado de la demanda, implementaron acciones para la promoción del ahorro 
programado y para facilitar el acceso al crédito de vivienda, como el apoyo a 
través de incentivos tributarios a las cuentas de ahorro de fomento a la 
construcción (AFC), el fomento al leasing habitacional y el establecimiento de 
garantías para los usuarios del crédito con el seguro contra las variaciones de la 
inflación. 
 
Dos indicadores de la favorable evolución del sector durante el cuatrenio son el 
Censo de obras y el área licenciada para vivienda. Según el censo las viviendas 
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iniciadas crecieron 93% con respecto al periodo (1998-2002), alcanzando un 
promedio anual de 108.552 unidades. De estas obras se iniciaron en promedio 
cerca de 57.000 VIS.  Es destacable que durante este Gobierno la participación de 
Viviendas de Interés prioritario (VIP), con precio inferior a los 70 SMLM fue de 
22,5%.25 
 
En el siguiente gráfico se puede apreciar las viviendas iniciadas en los períodos 
nacionales de gobierno, según el informe presentado al congreso de la república 
en el año 2006. 
 




Fuente: Informe de Gestión presentado al Congreso en 2006 
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Comparativamente este informe de gestión también cita que el área licenciada 
para construcción pasó de 6,3 a 9,6 millones de de metros cuadrados (m2) entre 
los periodos (1998-2002 y 2002-2006), lo que representa un crecimiento promedio 
de 52% en el área anual licenciada.  
 
El gráfico 10 muestra el comportamiento de los proyectos de vivienda de interés 
social como de interés prioritario en cada uno de los períodos presidenciales 
desde el año 1990, hasta el año 2006; según el informe presentado al congreso de 
la República en este último período. 
 






Fuente: Gestión presentada al Congreso en 2006 
Según la encuesta de hogares DANE  en el primer trimestre de 2002-2006 el 
número de ocupados en la construcción pasó de 615.706 a más de 785 mil, un 
incremento superior al 27%. 
 
Los anteriores resultados guardan una estrecha relación tanto con la dinámica 
general de la economía, y específicamente con el bajo nivel de las tasas de 
interés, como con las medidas de política puestas en marcha para estimular el 
sector. 
 
El desembolso en 2005 de 1,67 billones de pesos representó un crecimiento de 
29% en términos reales con los de 200226; en el gráfico siguiente se logra apreciar 
este crecimiento.   
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Fuente: Gestión presentada al Congreso en 2006 
La gestión revela también que durante el cuatrenio se abrieron 38.027 nuevas 
cuentas AFC de una meta de 50 mil (Cumplimiento del 76%). El saldo captado a 
través de estas cuentas alcanzó un monto superior a los 80 mil millones de pesos. 
Revela también que las cuentas de ahorro programado no alcanzaron el impacto 
esperado. 
 
Así mismo, el caso del mecanismo de cobertura contra la inflación tampoco 
cumplió con las expectativas. Sólo se crearon 20.176 cuentas de las 40 mil 
programadas para el cuatrenio.27 
 
 
8.2. REVISIÓN DE LOS INFORMES DE GESTIÓN MUNICIPAL 
 
  
8.2.1. Gobierno del Alcalde Luis Alberto Duque Torres: “Pereira, Presente”.     
1998 – 2000. 
 
El desarrollo en materia de vivienda, la administración de este período implementó 
la legalización y titulación de predios, igualmente impulsó el mejoramiento de 
vivienda. 
 
En esta administración en los sectores de Villa Santana, El Danubio, El Edén, 
América, Boston, La Florida, entre otros, más de 1317 familias fueron beneficiadas 
con el programa de legalización y titulación de predios. 
 
En tema de mejoramiento de vivienda  se lograron mejorar 1800 entre el sector 
urbano y rural del municipio, esto con ayuda del Inurbe y el Banco Agrario, en los 
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sectores de El retiro, Congolo, La Palmilla, Combia, Villa Consota, Nacederos, Las 
Mercedes, Cuba II, Navarra, Samaria I, Veracruz, La Isla, cuba I, El jardín, Pérez, 
Nuevo Sol, Morelia, Altagracia, Cantamonos, Caimalito, Belmonte Bajo, Yarumito y 
Puerto caldas; en cuanto a la construcción de vivienda se realizó una inversión 
superior a 55 millones de pesos para la reconstrucción de vivienda a 15 familias 
damnificadas en el sector El Danubio, por incendio ocasionado. 
 
De igual forma esta administración se apoyo en la Agencia de Cooperación 
Alemana GTZ, para rehabilitar 25 viviendas del sector Bella Vista en la Comuna de 
Villa Santana las cuales salieron afectadas por el sismo del 25 de enero de 1999. 
 
El ex mandatario, diseñó igualmente una estrategia que ayudaría a contrarrestar el 
déficit habitacional en el municipio, llamado Plan Sectorial de Vivienda y el cual 
tendría como objetivo incluir el sector privado como apoyo al déficit de 14427 
(tomado del informe de gestión) soluciones de vivienda en la época. Se planteó 
entonces que el programa debía incluir lo siguiente: 
 
 300 lotes urbanizados  para ser distribuidos entre los estratos 1, 2 y 3. 
 
 La construcción de 1000 soluciones de habitacionales distribuidos entre los 
sectores 3 y 4 de la población del municipio.28 
 
 
8.2.2. Gobierno de la Alcaldesa Martha Elena Bedoya Rendón: “¡Pereira, Misión 
cumplida!”. 2001 – 2003. 
 
La gestión de esta administración teniendo la visión de proyectar la educación 
como una condición que ayudaría a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, 
hizo que en tema de construcción y mejoramiento de vivienda como en titulación 
                                               




de predios, no fuese representativa la inversión reflejando así un aporte diferencial 
y significativo en tema de gratuidad de la educación y subsidio en transporte 
escolar para los sectores de los estratos 1, 2 y 3. 
 
Con la realización de Ciudad Victoria 1.100 inquilinos de residencias (demolidas el 
80% de las existentes), hoteles e inquilinatos de esta zona de renovación del 
centro, se reubicaron en otras residencias del sector con el apoyo económico y 
logístico de la administración municipal. 
 
Se realizaron inversiones básicas en todas las comunas y corregimientos del 
municipio y se focalizó parte de la inversión en las zonas y barrios que presentan 
mayores niveles de pobreza como son El Dorado, Las Brisas, y Samaria, donde 
recibieron mejoramiento de la infraestructura básica como la construcción del 
acueducto Cestillal El Diamante y la pavimentación de Estación Villegas Galicia. 
 
 
8.2.3. Gobierno del Alcalde Juan Manuel Arango Vélez: “Trabajando Unidos y 
Cumplimos”. 2004 – 2007. En materia de vivienda el informe de gestión de este 
gobierno hace unos apartes acerca de su inversión, la cual beneficio a las familias 
pereiranas en los temas de adquisición de vivienda, mejoramiento y legalización 
de predios con una inversión de 30.540 millones de pesos.29 
 
Según el informe de gestión estas familias fueron ubicadas en los diferentes 
proyectos que se ejecutaron los cuales fueron distribuidos de la siguiente manera: 
 
 Ciudadela Tokio: 924 viviendas de interés social construidas para 
desplazados y reubicados. 
 
                                               





 El Remanso: 503 soluciones de vivienda con lotes con infraestructura de 
servicios públicos. 
 Luis Alberto Duque: 443 soluciones de vivienda con lotes con 
infraestructura de servicios públicos. 
 
 Gilberto Peláez: 220 soluciones de vivienda con lotes con infraestructura de 
servicios públicos. 
 
 Santa Clara: 750 soluciones de vivienda en proceso. 
 
 Macro proyecto Gonzalo Vallejo: este proyecto permitirá brindar soluciones 
de vivienda a la población de más bajos ingresos y será desarrollado en la 
zona sur del municipio.30 
 
 




8.3.1. Evaluación del período 1998 – 2000. 
 
Alcalde: Luis Alberto Duque Torres. 
 
Presidente: Andrés Pastrana Arango. 
 
Política 1: del Plan de Desarrollo del alcalde Luis Alberto Duque Torres. 
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 Desarrollar proyectos de 2300 lotes urbanizados para los estratos 
socioeconómicos 1,2 y 3 localizados sobre las áreas de expansión urbana. 
 
Gestión: del Informe de Gestión de Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Un total de 989 lotes con servicios fueron entregados a igual número de 
familias a través del plan de vivienda Samaria II. Luego de ejecutar el 
proceso de adecuación de los terrenos y la expansión de las redes de 
acueducto y alcantarillado, la administración municipal implementó el 
proyecto a través del sistema de autogestión comunitaria. 
 
Gráfico 12. Ubicación de Samaria II en el Municipio de Pereira. 
 
 
                                  Fuente: Alcaldía Social de Pereira, 2006 
 
 Se diseñó el Plan Sectorial de vivienda a través del cual se plantearon 
iniciativas para desarrollar un programa de 2300 lotes urbanizados. 
 





 Sólo el 43% de los 2300 lotes propuestos para urbanizar fueron entregados 
en ésta alcaldía. 
 
 El lote establecido para Samaria II estaba contemplado en el preliminar del 
año 2000 del PORTE como Vacío Urbano, cumplió eficientemente la 
estrategia para consolidar el desarrollo del casco urbano. 
 
 Por medio del sistema de autogestión comunitaria se realizó parte del plan 
de urbanización; acogiéndose la alcaldía asertivamente a la política 
nacional de Ampliación de la oferta de tierra urbanizable y urbanizada que 
habilitaba este tipo de intervenciones. 
 
 Contemplando el hecho de adecuar 989 lotes con obras de urbanismo y 
dejar abierta las posibilidades hasta los 2300 lotes planteados desde el 
marco de las políticas nacionales, es un acierto, pues para el esquema 
operativo del subsidio, era necesario que el predio estuviese urbanizado. 
 
Política 2: del Plan de Desarrollo del alcalde Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Ejecutar un plan de 1500 soluciones de vivienda nueva para los estratos 
socioeconómicos 1 y 2 preferiblemente por el sistema de autoconstrucción. 
 
Gestión: del Informe de Gestión de Luis Alberto Duque Torres. 
 
 100 familias pertenecientes a los grupos más vulnerables de los sectores 
del barrio El Dorado, La Laguna, El Rocío Bajo, y El Danubio obtuvieron 





 A través del Fondo Popular de Vivienda se desarrolló un programa bajo el 
modelo de autoconstrucción dirigida, donde la administración municipal 
aportó el terreno que tuvo un costo de un millón de pesos, los materiales y 
la asistencia técnica, mientras que la comunidad colocó la mano de obra. 
 




                        Fuente: Alcaldía Social de Pereira, 2006 
 
 
Evaluación de la Política 2:  
 
 Sólo el 6,7% de las 1500 soluciones de viviendas propuestas fueron 
ejecutadas por esta alcaldía. 
 
 Adecuadamente la alcaldía se acogió a la política nacional de la 






Política 3: del Plan de Desarrollo de Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Desarrollar proyectos de vivienda nueva, aproximadamente de 1000 
soluciones, para los estratos socioeconómicos 3 y 4, localizados dentro del 
perímetro urbano como en las futuras áreas de expansión. 
Gestión: del Informe de gestión de Luis Alberto Duque Torres 
 
 La administración del alcalde Luis Alberto Duque Torres diseñó un Plan 
Sectorial de vivienda que incluye la construcción de mil soluciones de 
vivienda para los estratos 3 y 4 de la población. 
 
Evaluación de la Política 3: 
 
En términos de cumplimiento, ésta política planteada por el ex alcalde no alcanzó 
la meta propuesta, pues en el informe de gestión, desarrolló un plan sectorial el 
cual sería ejecutado en la siguiente administración. En éste sentido, se determina 
que el propósito inicial de desarrollar 1000 soluciones de vivienda para los estratos 
3 y 4 no fue cumplido. 
 
Política 4: del Plan de Desarrollo del alcalde Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Iniciar proyectos de mejoramiento de vivienda, entorno y saneamiento 
básico en las zonas urbana y rural para 800 viviendas. 
 
Gestión: del Informe de Gestión de Luis Alberto Duque Torres. 
 
 En materia de mejoramiento de vivienda la administración municipal 
adelantó gestiones con base en los recursos del Inurbe y el Banco Agrario, 
logrando mejorar más de 1.800 viviendas del sector rural y urbano con una 





 Los sectores beneficiados fueron El Retiro, Congolo, La Palmilla, Combia, 
Villa Consota, Nacederos, Las Mercedes, Cuba II, Navarra, Samaria I, 
Veracruz, La Isla, Cuba I, El Jardín, Pérez, Nuevo Sol, Morelia, Altagracia, 
Cantamonos, Caimalito, Belmonte Bajo, Yarumito y Puerto Caldas. 
 
 Así mismo en el convenio con la Agencia de Cooperación Alemana GTZ, se 
rehabilitaron 25 viviendas del sector de Bella Vista de la comuna Villa 
Santana, afectadas como consecuencia del terremoto de 1999. Entretanto 
15 familias más, damnificadas del sector del Danubio, que lo perdieron todo 
a raíz de un incendio, lograron que la administración local ejecutara la 
reconstrucción de sus soluciones habitacionales con una inversión superior 
a los 55 millones de pesos. Los trabajos adelantados en el sector del 
Danubio comprendieron el levantamiento de muros de contención, 
cimentación, pisos, mampostería, instalaciones hidráulicas, sanitarias y 
eléctricas. 
 
Evaluación de la Política 4: 
 
 Con más de un 225% los proyectos de mejoramiento de vivienda 
superaron las expectativas planteadas en el plan de desarrollo 
municipal.  
 
 Aunque es clave tener en cuenta que en el informe de gestión del 
presidente Pastrana se citan cifras del FOREC, que en el eje cafetero, 
recibieron apoyo para reparaciones 84 mil familias. Sin reportar el 






Política 5: del Plan de Desarrollo del alcalde Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Adelantar la titularización y legalización de 2000 predios localizados en 
asentamientos subnormales. 
 
Gestión 5: del Informe de gestión de Luis Alberto Duque Torres. 
 
 Sustentado en la ley que el alcalde puede expropiar por vía administrativa 
predios que sean propiedad del Estado, siempre que se trate de desarrollar 
programas de vivienda de interés social, el mandatario implementó el 
programa de legalización y titularización de vivienda, beneficiando a más de 
1.317 familias asentadas en los sectores de Villa Santana, El Danubio, El 
Edén, América, Boston, La Florida, Risaralda, El Azufral, Camelias, Puerto 
Caldas, Puente Blanco, Belmonte Alto, Campo Alegre, San Isidro, Galicia 
Alta, San Vicente, El Rosal, Veracruz I y II, Monserrate y las Margaritas 
entre otros. 
 
Evaluación de la Política 5: 
 
 Se alcanzó un 66% de cumplimiento en cuanto a titularización y legalización 
de predios; dando buen uso a la ley nacional de expropiación de predios.   
 
En la tabla 5 se relacionan las políticas de vivienda en la administración municipal 









Tabla 5. Meta y cumplimiento de las políticas de vivienda del Plan de Desarrollo 







Lotes Urbanizados 2300  989 
Soluciones de Vivienda estratos 1 y 2 1500 100 
Soluciones de Vivienda estratos 3 y 4 1000 0 
Proyectos de mejoramiento 800 1800 





En el gráfico siguiente se podrá visualizar mejor el cumplimiento de cada una de 

















Gráfico 14: Eficacia de las políticas de Vivienda del Plan de Desarrollo "Pereira 




     Fuente: Plan de Desarrollo. "Pereira razón de nuestro liderazgo" 1998-2000. 
    Informe de Gestión Municipal “Alcaldía Presente” 1998-2000.   
 
 
8.3.2. Evaluación del período 2001 – 2003. 
 
Alcaldesa: Martha Elena Bedoya Rendón. 
 





Política 1: del Plan de Desarrollo de la alcaldesa Martha Elena Bedoya Rendón. 
 
 Generar procesos de reubicación, reubicar 400 familias. 
Gestión 1: del Informe de gestión de la Alcaldesa Martha Elena Bedoya Rendón. 
 
 Con la realización de Ciudad Victoria 1.100 inquilinos de residencias 
(demolidas el 80% de las existentes), hoteles e inquilinatos de esta zona de 
renovación del centro, se reubicaron en otras residencias del sector con el 
apoyo económico y logístico de la administración municipal. 
 
Evaluación de la Política 1: 
  
 Sólo se observó una lamentable y sutil mención en el informe de gestión de 
la alcaldesa Bedoya respecto a reubicación temporal de inquilinos de la 
deprimida  zona del centro, llamada hoy Ciudad Victoria. 
 
Política 2: del Plan de Desarrollo de Martha Elena Bedoya Rendón. 
 
 Facilitar y generar condiciones favorables para la construcción de vivienda 
de interés social.  
 
Gestión 2: del Informe de gestión de la Alcaldesa Martha Elena Bedoya Rendón. 
 
 Se realizaron inversiones básicas en todas las comunas y corregimientos 
del municipio y se focalizó parte de la inversión en las zonas y barrios que 
presentan mayores niveles de pobreza como son El Dorado, Las Brisas, y 
Samaria, donde recibieron mejoramiento de la infraestructura básica como 
la construcción del acueducto Cestillal El Diamante y la pavimentación de 





Evaluación de la Política 2: 
 
En el tema  de vivienda esta alcaldía pudo llegar a aportar en el futuro, a los 
propietarios de los lotes beneficiados con los acueductos, poder aplicar a los 
subsidios nacionales; que requieren suelos urbanizados. En la tabla 6 se 
relacionan las políticas de vivienda en la administración municipal 2001 - 2003, de 
acuerdo a la meta propuesta y al cumplimiento.  
 
 
Tabla 6. Meta y cumplimiento de las políticas de vivienda del Plan de Desarrollo 







Reubicación de familias 400 400 
Implementación de constricción V.I.S. No cuantifica No cuantifica 





8.3.3. Evaluación del período 2004 – 2006. 
 
Alcalde: Juan Manuel Arango Vélez. 
 
Presidente: Álvaro Uribe Vélez. 
 





 La identificación de un banco de tierras con posibilidades inmediatas de 
desarrollo y con los menores costos de adecuación, dándole prioridad de 
evaluación a aquellos que sean propiedad del Municipio o de otras 
entidades, y que puedan incorporarse como subsidio nacional en especie a 
través de la Ley de Tierras. El municipio participará con recursos aplicados 
como aportes de terrenos y de obras de infraestructura urbana. Estos 
recursos no constituirán costos a los proyectos y se asimilarán a subsidios 
de carácter municipal. 
 
Gestión 1: del Informe de Gestión de Juan Manuel Arango Vélez. 
 Se realizó una revisión al banco de tierras del Municipio, donde se definió 
que el 65% son aptas para la vivienda de interés social. Lo que representa 
una disponibilidad de 1.267.500 m2. 
 
Evaluación de la Política 1:  
 
 Ésta gestión permitió hacer un aporte muy significativo al POT de Pereira, 
que sufrió modificaciones en el año 2006. 
 
 Fue adecuada la revisión del banco de tierras; pues permitió avanzar de 
45.000 m2 utilizables a 1.267.500 m2. Las demás menciones de esta 
política serán evaluadas a continuación. 
 
Política 2: del Plan de Desarrollo del alcalde Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Aumentar la oferta de Vivienda de interés social en 1500 viviendas 
 





 Cumplimiento del 121%, durante los cuatro años de este Gobierno 
Municipal se construyeron y se entregaron 925 soluciones habitacionales 
en la ciudadela Tokio, los beneficiados de éstas soluciones fueron personas 
desplazadas y/o reubicadas, que se encontraban en zonas de alto riesgo 
localizadas en Bosques de Combia y Bosques del Otún.  
 
 Las familias beneficiadas con el proyecto de la ciudadela Tokio recibieron 
casas de 54 metros cuadrados de lote y 28 metros cuadrados construidos. 
 
 Esta administración adelantó varios proyectos que apuntan al incremento 
de las condiciones de vida de los ciudadanos menos favorecidos y al 
avance de esta meta, con los proyectos que se describen a continuación: 
 
o El Remanso, presenta un avance en el movimiento de tierra y urbanismo 
de agua y alcantarillado en un 100% del proyecto, que contempla 1.748 
casas en unidades básicas construidas y 503 soluciones de vivienda 
(lotes de 54 m2) con infraestructura de servicios públicos que serían 
construidas y entregadas en la próxima alcaldía. 
 
o Este gobierno quedó pendiente de entregarse 220 soluciones de 
vivienda. 
 
o Gilberto Peláez, con  220 lotes urbanizados. 
 
o Santa Clara: a diciembre de 2007 se entregaron los diseños y el 








Evaluación de la Política 2: 
 
 La eficacia respecto a la cifra proyectada de soluciones de vivienda (1500 
casas) es del 62%; aunque su gestión señala un 121%, cifra que incluye los 
proyectos que quedaron sin concluir. 
 
 La administración municipal se acogió adecuadamente a las zonas 
habilitadas por el POT para construcción de vivienda. 
 
Política 3: del Plan de Desarrollo de Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Gestionar dineros para financiar las VIS 
 
Gestión 3: del Informe de Gestión de Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Los recursos gestionados para la construcción de vivienda de Interés Social 
en los cuatro años asciende a $21.856 millones, éstos recursos fueron 
invertidos en la ciudadela de Tokio, El Remanso, Gilberto Peláez y Luis 
Alberto Duque. 
 
Evaluación de la Política 3: 
  
 De los 1,68 billones que desembolsó la nación para todos los municipios 
Pereira tiene una porción importante de 21.856 millones. Es evidente que la 
administración municipal trabajó de la mano con el Gobierno Nacional. 
  
Política 4: del Plan de Desarrollo de Juan Manuel Arango Vélez. 
 





Gestión 4: del Informe de Gestión de Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Durante el año 2006 la Administración Municipal llevó a cabo el 
mejoramiento integral de viviendas con la reubicación de los barrios de 
Bosques de Combia, Bosques del Otún, El Plumón y Caracol a ciudadela 
Tokio. Los beneficiarios recibieron viviendas de 54m2 con las condiciones 
técnicas definidas por la ley, mejorando notablemente su calidad de vida. 
 
Evaluación de la Política 4:  
 
 Se dio cumplimiento a esta meta, pues los beneficiarios recibieron más que 
un mejoramiento, una casa nueva. 
 
Política 5: del Plan de Desarrollo de Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Legalizar 1500 predios. 
 
Gestión 5: del Informe de Gestión de Juan Manuel Arango Vélez. 
 
 Se legalizaron 2250 predios. 
 
Evaluación de la Política 5: Eficacia del 150%. 
 
En la tabla 7 se relacionan las políticas de vivienda en la administración municipal 








Tabla 7. Meta y cumplimiento de las políticas de vivienda del Plan de Desarrollo 





Revisión Banco de Tierras del municipio 100% 100 
Aumento en la oferta de V.I.S. 1500 viviendas 100 




Mejoramiento integral de vivienda 2 barrios 165 
Legalización de predios 1500 predios 150 
Fuente: Autores 
 
En el gráfico siguiente se podrá visualizar mejor el cumplimiento de cada una de 


















Gráfico 15: Eficacia de las políticas de Vivienda del Plan de Desarrollo 




Fuente: Plan de Desarrollo. "Trabajando unidos con la gente y para la gente" 2004-2007. 
  Informe de Gestión Municipal “Trabajamos unidos y cumplimos” 2004-2007. 
 
 
8.4. ANÁLISIS COMPARATIVO DEL CUMPLIMIENTO Y LA EFICACIA DE LAS 
POLÍTICAS MUNICIPALES DE VIVIENDA EN LOS PERÍODOS 1998 – 2000, 
2001 – 2003, 2004 – 2006. 
 
A continuación se relacionan las políticas establecidas en los tres períodos 
administrativos correspondientes a la Alcaldía de Pereira en materia de vivienda, 
aquí se podrá apreciar mejor el cumplimiento de cada una de estas políticas, 
demostrando así el porcentaje de eficacia de estas.  La comparación realizada en 
la tabla siguiente permite ver la relación existente entre las políticas de vivienda 




Tabla 8. Políticas de vivienda nacionales Vs políticas municipales. 
 
 
Política de Vivienda Nacional 
 
Política de Vivienda Municipal 
CUMPLIMIENTO 







     Financiación de vivienda 
 
Soluciones de vivienda estratos socioeconómicos 3 y 4 














Incremento en los subsidios de 
vivienda 
 
Mejoramiento de Vivienda 
 
1800 de 800 
 
- 
3,3 barrios de 
2 barrios 
Ampliación en la oferta de tierra 
urbanizable 
Lotes urbanizados estratos Socioeconómicos 1, 2 y 3. 989/2300 - - 
Revisión Banco de Tierras - - 100 % 
Desarrollo habitacional en lotes que 
son propiedad del estado 
Reubicación de familias - 100 % - 
Titulación de Predios 1317 de 
2000 
- 2250 de 1500 
Construcción de viviendas de interés 
social 












La comparación que se enseña en la tabla 9, es realizada de acuerdo al plan de desarrollo y el respectivo informe 
de gestión de cada período. 
 





Política Período 1998-2000 Período 2001-2003 Período 2004-2006 
Meta Cumplimiento % Meta Cumplimiento % Meta Cumplimiento % 
 
Lotes urbanizados estratos 



















Soluciones de vivienda estratos 





















Soluciones de vivienda estratos 





















Mejoramiento de Vivienda 800 1800 225 - - - 2 barrios 3,3 barrios 165 
 
 



























































































9. DETERMINACIÓN DEL DÉFICIT DE VIVIENDA EN LOS DIFERENTES 




9.1. CLASIFICACIÓN DE ESTRATOS SOCIOECONÓMICOS EN EL MUNICIPIO 
DE PEREIRA 
 
La estratificación socioeconómica es el instrumento técnico que permite clasificar 
la población de los municipios y distritos del país, a través de las viviendas y su 
entorno, en estratos o grupos socioeconómicos diferentes.  
 
Se realiza principalmente para cobrar los servicios públicos domiciliarios con 
tarifas diferenciales por estrato y para asignar subsidios en esta área. De esta 
manera, quienes tienen más capacidad económica pagan más por los servicios 
públicos y contribuyen para que los estratos bajos puedan pagar sus tarifas.  
 
Los estratos socioeconómicos en los que se pueden clasificar las viviendas son 6, 
denominados así:  
 
 Estrato uno (bajo – bajo): aquí las viviendas son cimentadas sin tener un 
plan específico, generalmente su construcción  se realiza con materiales de 
desecho en paredes y techos. 
 
Dentro de esta clasificación se encuentran los denominados ranchos, 
chozas, cuevas, viviendas de desechos, es decir generalmente cualquier 






Habitualmente las viviendas ubicadas en este estrato carecen de dos o más 
servicios públicos (agua, luz, teléfono y alcantarillado) y están localizadas 
en zonas marginales no urbanizadas, ni urbanizables, siendo generalmente 
de invasión y careciendo casi por completo de vías de comunicación y 
transporte urbano. 
 
 Estrato dos (bajo): se encuentran viviendas en obra negra, generalmente 
entregadas para ser terminadas por autoconstrucción de quien las habita. 
 
Estas viviendas pueden ser independientes o con cuartos que acogen un 
alto grado de hacinamiento, disponen en ocasiones de sólo algunos 
servicios públicos. Los barrios en las que se encuentran estas viviendas, 
por lo general están situados en la periferia urbana y disponen de algunas 
vías sin pavimentar  y escasos medios de transporte. 
 
 Estrato tres (medio – bajo): construido técnicamente por viviendas 
planeadas, semiterminadas con fachada revocada y generalmente sin 
pintar. El tipo de vivienda que se clasifica en este estrato normalmente es 
independiente, es decir, con muros de ladrillo o bloques de cemento, techos 
de placa de cemento o teja zinc. Estas poseen todos los servicios públicos, 
aunque en algunas excepciones el teléfono. 
 
Al igual que en el estrato anterior, los barrios en las que se encuentran 
estas viviendas, por lo general están situados en la periferia urbana, 
alrededor de las zonas industriales o en zonas centrales. Aquí no entran 
conjuntos residenciales técnicamente diseñados y las vías de comunicación 





 Estrato cuatro (medio – medio): generalmente constituido por casas 
independientes o apartamentos con muros de ladrillo o bloques de cemento 
revocados y pintados, techos de placa de cemento o teja zinc, 
habitualmente están conectados con todos los servicios públicos incluido el 
teléfono, los cuales son de uso exclusivo de la persona o personas que los 
ocupan. 
 
Estas viviendas conforman conjuntos residenciales planeados técnicamente 
por profesionales y ubicadas en zonas aledañas al centro de la ciudad con 
vías pavimentadas y facilidad de transporte. 
 
 Estrato cinco (medio – alto): conformado por viviendas que han sido 
totalmente terminadas con todas las comodidades, incluyendo zonas 
verdes; aquí se construyen apartamentos o casas independientes con 
muros de ladrillo o bloque de cemento, techos de placa de cemento y tejas 
de barro.  
 
Cuentan con todos los servicios públicos para los ocupantes de la vivienda. 
 
Los barrios en los que se encuentran estas edificaciones son por lo general 
conjuntos residenciales ubicados en sectores exclusivos de la ciudad, 
construidos por personal profesional y capacitado, disponiendo de grandes 
zonas verdes, sociales y recreativas, vías pavimentadas, parqueaderos y 
facilidad de acceso. 
 
 Estrato seis (Alto): aquí las viviendas son habitadas por familias de altos 
ingresos, generalmente construcciones que se caracterizan por su amplitud 
y comodidad, con amplios jardines y en tema de apartamentos estos suelen 




contempla paredes de bloque o ladrillo, techos de plancha de cemento, teja 
de barro y poseen todos los servicios públicos. 
 
Estas edificaciones se encuentran ubicadas en las zonas residenciales de 
la ciudad, alejadas del centro y con amplias zonas verdes, sociales y 
recreativas, vías pavimentadas, parqueaderos y una gran facilidad de 
acceso. 
 
Los estratos 1, 2 y 3 albergan a la población con menos recursos, la cual es 
beneficiaria de subsidios en los servicios públicos domiciliarios; los estratos 5 y 6 
corresponden a estratos altos que albergan a la población con mayores recursos 
económicos, la cual debe pagar sobrecostos sobre el valor de los servicios 
públicos domiciliarios. El estrato 4 no es beneficiario de subsidios, ni debe pagar 
sobrecostos, paga exactamente el valor que la empresa defina como costo de 
prestación del servicio.31 
 
 
9.2. CUANTIFICACIÓN DEL DÉFICIT DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE 
PEREIRA EN EL PERÍODO 1998 – 2006.  
 
 
9.2.1. Oferta de Vivienda en el período 1998 – 2006. La oferta de vivienda se 
encuentra conformada por las unidades que estando en proceso de construcción o 
terminadas se encuentran en venta a la fecha de corte de la información o en 
comercialización. 
 
Adicionalmente, el concepto de preventa adecua la medición de la realidad del 
mercado, pues es aquí donde se empieza la construcción de edificaciones una vez 
                                               




que se logra un volumen determinado, lo cual se hace previniendo la acumulación 
de inventarios. 
 
En el siguiente gráfico se aprecia el comportamiento de la construcción de 



















Fuente: CAMACOL, Risaralda. 
 
 
Es así como la oferta de vivienda en el municipio de Pereira muestra un volumen 
importante en los años 1997 y 2004, de viviendas en proceso de construcción o 
terminadas y clasificadas como VIS Y NO VIS. 
 
Así mismo se puede apreciar que para los años 1998 a 2003 se da en el sector de 




edificadora en la ciudad, comprometida en gran parte por las administraciones 
municipales. 
 
Ahora bien, para establecer un valor cuantitativo de la oferta de vivienda en el 
período 1998 – 2006, se consideraron las viviendas licenciadas en los diferentes 
estratos, la cual es ponderada en la tabla 10; esta información es suministrada por 
las curadurías urbanas del municipio.  
 
 Tabla 10. Oferta de vivienda en el municipio de Pereira 
 
 
OFERTA DE VIVIENDA EN EL PERÍODO 1998 – 2006  
 
ESTRATO TOTAL DE LICENCIAS OTORGADAS POR 









FUENTE: Elementos para la formulación de una Política de Vivienda y Hábitat sostenible para Área  
   Metropolitana Centro Occidente.  
   CAMACOL, RISARALDA. 
 
 
9.2.2. Demanda de vivienda en el período 1998 – 2006. La demanda de vivienda 
se determina de acuerdo al mercado potencial de compradores, los cuales 
manifiestan el interés en la compra de vivienda incluidos los que ya poseen una 





En el estudio realizado por CAMACOL Risaralda, para el año 2004, 1563932 
hogares se encontraban interesados en adquirir vivienda en ese mismo año,  
mostrando un resultado similar a los compradores potenciales registrados en el 
año 1997, en donde al analizar la cifra con los estratos socioeconómicos se logró 
visualizar la manifestación de un cambio brusco en los estratos bajos 
disminuyendo el porcentaje de interés de adquisición de vivienda , mientras que 
en los estratos medio alto y alto, la intención de compra superó en casi un 3% con 
respecto al año 1997; este cambio se vio reflejado de acuerdo a razones similares 
en los diferentes estratos, al manifestar no necesitar vivienda y no poseer los 
recursos para compararla.  
 
En las diferentes consultas realizadas a entidades relacionadas con el estudio de 
vivienda y que tienen pertinencia en la investigación, se encontró que CAMACOL 
Risaralda, no ha establecido una demanda de vivienda juiciosa en el municipio de 
Pereira, año a año que permita conocer el déficit de vivienda real existente en 
cada período municipal; por lo tanto, para establecer la demanda de vivienda en el 
municipio en el período 1998 – 2006, se tendrá en cuenta la formulación de 
política de vivienda y hábitat sostenible desarrollada por el AMCO en el año 2004.  
 
En este documento se estipula que debido a que tanto el AMCO como el municipio 
no han desarrollado estudios poblacionales en los diferentes períodos 
administrativos, por lo cual, los datos poblacionales y por tanto el estudio de déficit 
de vivienda serán soportados por el contenido existente en el documento técnico 
de soporte del POT del 2000; donde la demanda de vivienda por estrato 
socioeconómico en el municipio desde el año 1998 al año 2006 se ve reflejada en 




                                               




Tabla 11. Demanda de vivienda en el municipio de Pereira  
 






















de vivienda al 
2006 

















1 2544 2098 17 4659 885 935 6479 
2 2224 1564 40 3828 1066 1180 6074 
3 3079 277 629 3985 1838 1940 7763 
4 1308 18 111 1437 1267 1324 4028 
5 399 0 88 487 671 922 2080 
6 31 0 0 31 394 536 961 
 
Fuente: Elementos para la formulación de una Política de Vivienda y Hábitat sostenible para Área 
Metropolitana Centro Occidente 
 
 
9.2.3. Déficit de vivienda en el período 1998-2006. El déficit de vivienda hace 
referencia a hogares que habitan en viviendas particulares que presentan 
carencias habitacionales tanto por déficit cuantitativo como cualitativo y por tanto 
requieren una nueva vivienda o mejoramiento o ampliación de la unidad 
habitacional en la cual viven. 
 
En la tabla 12 se resumirá el déficit cuantitativo, el cual estima la cantidad de 
viviendas que la sociedad pereirana debe construir o adicionar para que exista una 




alojamiento, es decir, basada en la comparación entre el crecimiento poblacional y 
el número de viviendas apropiadas existentes en el período 1998 – 2006. 
 
 
Tabla 12. Déficit cuantitativo de vivienda en el Municipio de Pereira 
 
 











Déficit de vivienda 















licenciadas en el 








vivienda por déficit 




2000 – 2003 2003 – 2006 
1 4659 885 935 6479 3215     3264 
 
2 3828 1066 1180 6074 5004 1070 
3 3985 1838 1940 7763 1634 6129 
4 1437 1267 1324 4028 1786 2242 
5 487 671 922 2080 2048 32* 





(*) Es necesario aclarar que en los estratos 5 y 6 no se presenta déficit de 
vivienda, esto puede explicarse debido al alto nivel adquisitivo que presenta la 











PERÍODO 1998 – 2000. 
Alcalde: Luis Alberto Duque Torres. 
Presidente: Andrés Pastrana Arango. 
 
 Las políticas de viviendas planteadas en el Plan de Desarrollo del periodo 
1998-2000 arrojan resultados muy pobres, puesto que el déficit habitacional 
aumentó, en 1998 las construcción de viviendas alcanzó un total de 874, 
mientras que para 1999 bajó a 415 y  en el 2000 se redujo aun más, llegando a 
sólo 371 viviendas,  lo que equivale a una caída del 57.55% en sólo dos años 
(datos tomados de planeación municipal de la época). 
 
 La reacción ante el terremoto de la administración municipal fue muy 
pasiva, y se aprovecharon recursos equivalentes a algo más del 2% del 
entregado al eje Cafetero por el FOREC. 
 
 La alcaldía propuso 19 políticas de vivienda; y brindó solo 5 contrastes de 
verificación con su propia gestión. Lo que demuestra poco dominio de la  
 
 No se encontró en el informe de gestión del alcalde Duque ningún tipo de 
explicación sobre las múltiples formas de subsidio y financiación que habilitó el 
Gobierno Nacional de la época. 
 
 
PERÍODO 2001 – 2003. 
Alcaldesa: Marta Elena Bedoya Rendón. 





 El plan de desarrollo de la administración de la alcaldesa Martha Elena Bedoya 
teniendo la visión de proyectar la educación como una condición que ayudaría a 
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, hizo que en tema de construcción 
y mejoramiento de vivienda como en titulación de predios, no fuese 
representativa la inversión, reflejando así un aporte diferencial y significativo en 
tema de gratuidad de la educación y subsidio en transporte escolar para los 
sectores de los estratos 1, 2 y 3. 
 
 No presentó esta administración municipal en su gestión, ningún tipo de labor 
palpable en el tema de  vivienda. Presentando los dos gobiernos Nacionales 
que acompañaron su periodo opciones para dar acceso a la población a una 
vivienda. 
 
 No se presentó por parte de la alcaldía ningún tipo de gestión en pro de las 
personas perjudicadas por el terremoto del 99 con el FOREC. 
 
 
PERÍODO 2004 – 2006. 
Alcalde: Juan Manuel Arango Vélez. 
Presidente: Álvaro Uribe Vélez. 
 
 Se concluye que los estratos que contemplan un mayor déficit cuantitativo de 
vivienda son 1, 2 y 3 donde siendo ésta la población más vulnerable del 
municipio de Pereira, obedece al 87% del total del déficit en el municipio. 
 
 De igual forma se logra apreciar que en el estrato 6 no existe déficit de vivienda, 
que por el contrario, la oferta de vivienda es superada en alrededor de un 170% 





 Los resultados finalmente encontrados revelan congruencias muy pequeñas de 
las alcaldías con los Gobiernos Nacionales de Turno. Solo el Periodo 2004-
2007, representó para la ciudad una real mejoría en la aplicación de políticas 

































 Es clave que una administración municipal contemple las limitaciones reales de 
la cartera de la alcaldía. Es ideal que los candidatos a las alcaldías investiguen 
de manera minuciosa con su equipo de trabajo las condiciones en las que se 
encuentra la administración  saliente y ser absolutamente precavidos con las 
cifras que plasman en las metas de su plan de desarrollo. 
 
 Determinante para el éxito de una política de vivienda municipal, tener una 
relación coyuntural obligada con las políticas de la Nación, para tener 
habilitadas todas las posibles fuentes de financiación o subsidios que el 
Gobierno Nacional siempre manejará para la aplicación al país. 
 
 Se recomienda a las alcaldías tener vínculos permanentes con las cajas de 
compensación familiar que permitan la adquisición de convenios claves, donde 
los ciudadanos tengan una fuente informativa clara y confiable, que les permitan 
obtener de manera oportuna los requisitos para optar a una vivienda digna. 
 
 Es recomendable que el Alcalde de cualquier municipio priorice las políticas de 
vivienda como una de las metas claves de su plan de desarrollo de acuerdo con 
las complejas características habitacionales que presenta el país. 
 
 Cuando la prioridad de un Gobierno es de corte social, priorizando en labores 
como la educación, la recreación y el transporte; es recomendable no dejar 






 Los planes de desarrollo y los informes de gestión municipales deben ser 
más explícitos con las soluciones habitacionales, recursos otorgados y 
fechas de los desembolsos y/o actividades. 
 Las Administraciones Municipales deben subsidiar el precio de los terrenos 
para que  las entidades constructoras den como contrapartida un precio 
más asequible a la población. 
 
 Se considera conveniente que los bancos de tierra sean 
estatales y pertenezcan a terrenos aptos para la construcción. 
 
 Es importante que los planes de desarrollo y gestión tengan 
todas las especificaciones como, dinero desembolsado y direcciones de las 
nuevas residencias; para así tener facilidad de verificación. 
 
 Es clave que las comunidades pobres, reciban capacitaciones 
sobre el acceso al tipo de subsidio y de financiación que tienen derecho, 
para así ampliar la cobertura en VIS. 
 
 Es necesario que los Gobiernos colombianos opten por 
reconocer la vivienda como una prioridad de la política pública cuyas 
instituciones tengan responsabilidad y ejecución de las políticas con montos 
de inversión de manera constante y estable. Como es el caso de Brasil, 
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PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 








1. Consolidar el desarrollo del casco urbano,
aprovechando su capacidad instalada en
servicios e infraestructura.
2. Generar una plataforma urbana con alto nivel
de eficiencia y funcionalidad espacial.
3. Constituir el espacio público en el principal
elemento articulador y estructurador del
desarrollo espacial de la ciudad.
4. Lograr un desarrollo urbano sostenible,
respetando y valorando la oferta ambiental
para estructurar la nueva ciudad y resolver los
problemas socio-ambientales existentes.
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 











PARA CONSOLIDAR EL DESARROLLO DEL CASCO
URBANO
1. Incentivar procesos de Proyección Urbana en áreas que han
entrado en fuertes procesos de deterioro y obsolescencia
física y que por su localización estratégica deben
potencializarse e integrarse a la ciudad.
2. Promover el desarrollo de los Vacíos Urbanos existentes al
interior del perímetro de tal forma que se logre su articulación
a la estructura física de la ciudad.
3.Recuperar urbanísticamente el Centro Tradicional y
consolidarlo como punto de encuentro del Ambito
Metopolitano y símbolo de su dinámica cultural, comercial y
de servicios.
4.Impulsar procesos de Mejoramiento Integral en asentamientos
subnormales, generando un entorno urbano con mejor
calidad de vida.
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 













PARA GENERAR UNA PLATAFORMA URBANA
EFICIENTE Y FUNCIONAL
1. Consolidar la malla vial actual, buscando articular e integrar
e tejido urbano consolidando, con las zonas periféricas y de
expansión de la ciudad.
2. Racionalizar el Transporte Público, mediante la
conformación de un sistema integrado que optimice y eleve
los niveles actuales de movilidad urbana.
3. Generar Nuevos Polos o centralidades urbanas que
permitan procesos de desconcentración de algunas
funciones urbanas del centro y reduzcan la movilidad
interna.
4. Propiciar Núcleos de Servicios Zonales que sean puntos de
encuentro ciudadano y comunitarios que den respuestas a
las necesidades básicas de la comunidad y mejoren su
calidad de vida.
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 











 CRITERIOS DE INTERVENCIÓN
 Definición del área requerida para V.I.S.
 Ejecutar soluciones de vivienda y entorno.
 Generación de espacio público como punto de
concertación.
 ESTRATEGIAS
 Estudios de demanda, oferta y subnormalidad.
 Ente de orden Metropolitano que coordine la
actividad constructiva de la V.I.S.
 Participación del sector privado y la sociedad civil
 Mejoramiento de vivienda para mejorar los niveles
de convivencia y participación.
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 










 Convalidación de lo expuesto por el Plan Integral de
Desarrollo Metropolitano y el Plan de Desarrollo Municipal.
 La V.I.S. requiere del 63% de las zonas de expansión.
 Parámetros de habitabilidad.
 Condiciones mínimas para una vivienda.
 Diseño urbanístico, vías, servicios públicos, equipamiento y
espacio público.
 Acceso a la cultura y puntos de encuentro.
 Manejo de condiciones mínimas para mantener el espacio
entre las condiciones de calidad de vida y expectativas de
rendimiento económico.
 En mejoramiento se propende para elevar el nivel de vida de
manera integral. Vivienda – Entorno.
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 
PEREIRA - PORTE 1  
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